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I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der 21. Anderung des
FlGchennutzungsplans (F- Plan)

1 Geltungsbereich der 21. Anderung des Fléichennutzungsplans

Land Mecklenburg - Vorpommern

Landkreis Vorpommern - Greifswald

Stadt Universitats- und Hansestadt Greifswald

Ortstell Ladebow

Gemarkung Ladebow

Flur 4

FlurstGcke 11/5 teilweise, 11/6 teilweise, 11/7 teilweise, 11/15, 11/25, 11/150

bis 11/169, 11/170 teilweise, 11/171, 41/4 teilweise und 41/6
teilweise(katastermdaRBiger Bestand von 07-2014)

Fldche rd. 5,81 ha

Das Plandnderungsgebiet wird im Norden durch die im Fldchennutzungsplan gemai
§ 5 (1) S. 2 BauGB von der Darstellung ausgenommenen Fldchen, im Westen durch
Wohnbebauung (Bebauungsplangebiet Nr. 5§2), im Siden durch die Max- Reimann-
StraBe und im Osten durch eine Kleingartenanlage gegrenzt.

2  Bisherige Zielstellung

Der FlGdchennutzungsplan der Universitdts- und Hansestadt Greifswald ist seit dem
24.08.1999 teilweise wirksam. Mit diesem wurden die ehemalig militGrisch genutzten
Fldchen zwischen der Max-Reimann-StraBe und der Ladebower Chaussee
vorwiegend als gemischte sowie gewerbliche BauflGchen dargestellt.

Nachdem Mitte der 90er Jahre zahlreiche Gebdude auf dieser Fldche abgerissen
wurden, erfolgte eine Neuorientierung fur das Gebiet. Zur stddtebaulichen
Neuordnung und Entwicklung wurde bereits fir den jetzigen Anderungsbereich ein
Anderungsverfahren  durchgefthrt.  Im  Ergebnis der 4. Anderung des
Fldchennutzungsplans wurden die FiGchen als Wohnbaufldchen gemdB § 1 (1) 1.
BauNVO, als gemischte BauflGchen gemdaB § 1 (1) 2. BauNVO und als gewerbliche
BauflGchen gemdB § 1 (1) 3. dargestellt. Fur Teile der gewerblichen Bauflchen
erfolgte eine Festlegung als, hinsichtlich der Larmwerte, eingeschrdnktes
Gewerbegebiet. Mit der Genehmigung und der Bekanntmachung sind die
Darstellungen dieser 4. Anderung ab dem 29.12.2001 wirksam.

Im Parallelverfahren erfolgte das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 52 -
Ladebower Chaussee -, der seit dem 29.12.2001 in Kraft ist. Auf der Grundlage des
Bebauungsplans ist die WohnbauflGche inzwischen mit ca. 35 Wohngebduden
bebaut worden. Im festgesetzten Mischgebiet sind neben einer wohnvertréglichen
Gewerbenutzung auch Wohngebdude (ca. 10-12) zuldssig. Die gemischten und
gewerblichen Bauflchen waren bislang von einem Transportunternehmen genutzt.
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Folgende Nutzungen sind derzeit im FiGchennutzungsplan angrenzend dargestellt:

- sudlich Kleingarten und landwirtschaftlich genutzte Fichen,

- westlich landwirtschaftlich genutzte Fldchen, GrunflGchen und Wald,

- nérdlich Grunfldchen und FlGche, die von der Darstellung des
Flchennutzungsplans ausgenommen wurde (weilBe Fléche),

- Ostlich Kleingdrten,

im weiteren Umfeld:

- norddstlich landwirtschaftlich genutzte Fiichen und Wohnbaufldchen
(Bebauungsplan Nr. 101- Thomas- Muntzer- StraBe -),
- Gstlich gewerbliche und gemischte BauflGchen (Bebauungsplan Nr. 14 -
Hafen Ladebow - ab ca. 150 m Entfernung),
- suddstlich Wohnbaufldchen (bebaute Ortslage Ladebow).

3 Erfordernis der 21. Anderung des Fléichennutzungsplans

Die FlGchen, fur die gemischte und gewerbliche Baufldchen dargestellt sind, wurden
karzlich ver&uBert. Im Bereich der gemischten Baufldche wurden von dem neuen
Eigentumer bereits 8 Parzellen fur eine Wohnbebauung erschlossen. Vor Baubeginn
wurde zwischen der Stadt und dem Eigentumer/ Investor ein ErschlieBungsvertrag zur
Herstellung der zukunftig 6ffentlichen StraBe geschlossen.

Nunmehr stellte der Eigentimer einen Antrag auf Anderung der Planung. Mit der
Anderung ist geplant, die gemischte und teilweise die gewerbliche Baufldche im &stli-
chen Bereich als WohnbauflGche gemdaB § 1 (1) 1. BauNVO neu darzustellen. Die
gewerbliche Baufldche im mittleren/ ndrdlichen Bereich soll in eine gemischte
Bauflache gemdB § 1 (1) 2. BauNVO gedndert werden. Mit der Anderung des
Fldchennutzungsplans wdre im gesamten Gebiet des noch zu dndernden
Bebauungsplans die Errichtung von ca. 73 Wohngebd&uden moglich, staftt der
bisherigen ca. 45.

Gleichzeitig mit der 21. Anderung sollen Ungenauigkeiten der Plandarstellung des
FlGchennutzungsplans von 1999 ausgerdumt werden. Im &stlichen Bereich werden
die Bestandsfldchen der Grunfldchen mit Zweckbestimmung Dauerkleingdrten
gemdB § 5 (2) 5 BauGB berichtigt. Im nérdlichen Anderungsbereich wird zwischen
den ausgewiesenen Baufldchen und der FlGche, die von der Darstellung des
FliGchennutzungsplans ausgenommen wurde (weiBe Fldche), eine Grunfldche
gemdB § 5 (2) 5 BauGB aufgenommen.

Zur Gegenuberstellung der derzeitigen und der geplanten Fldchenausweisungen
wurde auf dem Plan die Planzeichnung mit den Darstellungen der 21. Anderung des
FliGchennutzungsplans  und  darunter  nachrichtlich  eine  Darstellung  der
Fi&chenausweisungen in der derzeit glltigen Fassung der 4. Anderung abgebildet.
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Da der Fi&chennutzungsplan von 1999 und dessen 4. Anderung von 2001 wirksam
sind, ist zur Anderung und Ausweisung dieser neuen Bauflichen ein
Anderungsverfahren einschlieBlich einer Umweltprifung erforderlich.

Zum Abschluss des Verfahrens ist die 21. Anderung durch die Rechtsaufsichtsbehorde
zu genehmigen. Um Baurecht far ca. 30 zusatziche Wohnbaugrundstucke zu
erlangen, wird der Bebauungsplan Nr. 52 - Ladebower Chaussee - im
Parallelverfahren gedndert.

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

4  Neue Zielstellung

Ziel der 21. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, i.V.m. der Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 die bauplanerischen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes zu schaffen.

Mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes kann zeithah und
bedarfsgerecht der groBen Nachfrage nach individuellem Wohneigentum
entsprochen werden.

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

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplandnderung werden die Konzepte der
verkehrs- und medienseitigen ErschlieBung, der Immissionsminderung und des Natur-
und Umweltschutzes mit den aktuellen und prognostisch zu erwartenden
Anforderungen in Einklang gebracht.

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

5  Erlduterung der 21. Anderung des Fléichennutzungsplans

Das Aufstellungsverfahren zur 21. Anderung des Fl&chennutzungsplans wurde
gemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt gedndert durch Arfikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, S. 1722)
durchgefuhrt.

Der Flchennutzungsplan wird gemdB § 2 Absatz 1 Satz 1i.V. m. § 1 Absatz 8 BauGB
fur Teilfldchen gedndert.

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

Nach Auswertung der zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen der Offentlichkeit wurden die Planunterlagen entsprechend Abwagung
und Beschluss der Burgerschaft vom 29.06.2015 in die Planung eingestellt. Die
Entwurfsunterlagen wurden gemdaB § 3 Absatz 2 BauGB vom 10.08.2015 - 11.09.2015
offentlich ausgelegt und die von der Plandnderung berdhrten Behdrden und
sonstigen Trdger Offentlicher Belaonge gemdB § 4 Absatz 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemdB § 2 Absatz 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Die 21. Anderung des Flachennutzungsplans setzt sich aus folgenden Planteilen
zusammen:

- Plan mit Planzeichnung einschlieBlich Zeichenerkldrung und
Verfahrensvermerken sowie einem nachrichtlichen Auszug aus dem derzeit
wirksamen Fldchennutzungsplan i.d.F. der 4. Anderung.
Um die Vorgaben der PlanZV einzuhalten, ist die gesamte Plangrundliage far
die Planzeichnung der abschlieBenden Fassung der 21. Anderung des
Fldchennutzungsplans farblich genauer dargestellt, indem ein digitaler Plan
des Fldchennutzungsplans der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit
einem gréBeren Datenvolumen genutzt wurde.

- Begriindung

- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des gednderten
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

- TEIL2
Umweltbericht

Die Plandnderung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltprufung
wurde durchgefuhrt,

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

Die Auswirkungen der gednderten Planinhalte auf die einzelnen Schutzguter
wurden im Rahmen einer integrierten Umweltprdfung untersucht und
bewertet. Durch geeignete MaBnahmen sind die Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden und zu verringern sowie
nachteilige Auswirkungen auszugleichen.
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

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

- Schallimmissionsprognose

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

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

Das Anderungsverfahren wird mit der Abwd&gung der eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen und dem Feststellungsbeschluss abgeschlossen.
Die 21. Anderung des Fl&chennutzungsplans bedarf gemdB § 6 (1) BauGB einer
Genehmigung.

Rechtsgrundiagen

FUr die 21. Anderung des Flichennutzungsplans sind folgende Rechtsgrundlagen
relevant:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist,

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.

Stadtebaulicher Entwurf

Entsprechend der mit dem stadtebaulichen Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 52 festgelegten Nutzungsarten Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet wird in der Fldchennutzungsplandnderung abschichtend eine
Ausweisung als Wohnbaufldchen und gemischte Baufl&chen vorgenommen.

Die Wohnbaufldchen werden von Suden Uber eine gemeinsame Zu- bzw. Abfahrt zur
Max- Reimann - StraBe erschlossen. PlanstraBen und Stichwege sichern die verkehrs-
und medienseitige ErschlieBung der Grundstlucke.

Geplant sind eingeschossige Wohngebdude als Einzel- und Doppelhduser. Es ist die
Bildung von maximal 34 Baugrundstucken vorgesehen.

Die Gesamtkapazitdt der Wohnbaufldchen wird mit maximal 68 Wohneinheiten
prognostiziert.
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Die gemischten BauflGchen werden Uber eine vorhandene Zu- bzw. Abfahrt zur
Ladebower Chaussee erschlossen. Die gemischten BauflGchen sollen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, dienen.

Im Bestand ist bereits ein Gebdude, welches zu Wohnzwecken und zur Ausubung
eines nichtstérenden Gewerbes genutzt wird. Geplant ist die Bildung von vier
weiteren Bauparzellen.

Die Gebdude sind eingeschossig und in offener Bauweise zuldssig.

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

Der westliche Bereich der gemischten BauflGchen soll nicht Uberbaut, sondern
lediglich als Lagerfldche genutzt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 52 wurde im westlichen Teil eine auf das
gesamte Plangebiet abgestellte Fidche von rd. 0,75 ha als 6ffentliche Granfldche
mit Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen.

Im Zuge der ErschlieBung des Wohngebietes an der Margarethe - Lachmund - StraBe
wurde die Grunfldche als Spielplatz mit Gerdten ausgestattet und als Parkanlage
gestaltet.

Von den kunftigen Bewohnern der Grundsticke im Geltungsbereich der
Plandnderung kénnen diese &ffentlichen Gemeinschaftsflchen mitgenutzt werden.

Die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplandnderung festgesetzten bauplanungs-
und bauordnungsrechtlichen Vorgaben sollen gewdhrleisten, dass sich die geplante
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild einfugt und eine nachhaltige
stadtebauliche Aufwertung bewirkt wird.

Immissionsschutz

Unter Berucksichtigung der aktuellen Planungsabsichten und der stddtebaulichen
Gesamtkonzeption der Stadt insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung des
Hafens Ladebow und des damit verbundenen Bahnbetriebs  erfolgte eine
Neubetrachtung der immissionsrechtlichen Belange.

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

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

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

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



Begriindung zur Feststellungsfassung der 21. Anderung des Fidchennutzungsplans
der Universitat- und Hansestadt Greifswald 9

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

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

FGr die Beurteilung der entstehenden Immissionen infolge der Bahnsignalisierung
(Pfeifsignale) wurde in  Abstimmung mit der Immissionsschutzbehdrde eine
fassadenbezogene Untersuchung der Immissionsorte vorgenommen. Auf Grundlage
der Berechnungsergebnisse wurden Larmpegelbereiche (LPB) fur das B- Plangebiet
gem. DIN 4109-1:2013-06 Schallschutz gegenUber AuBenldrm festgelegt. Der
Bahnbetreiber (RIN) stimmte in seiner Stellungnahme diesen Festsetzungen zu.

Durch die Ausweisung der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan und den damit
verbundenen Anforderungen an die AuBenbauteile ist die Aufenthaltsqualitét
innerhalb der Wohnrdume gewdhrleistet.

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

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

Im wirksamen Fldchennutzungsplan sind die sich nérdlich anschlieBenden Fldchen
am Silberberg bisher gemdB § 5 (1) S. 2 BauGB von der Uberplanung ausgenommen,
da im  Vorfeld einer Gebietsausweisung zundchst die Betroffenheiten
naturschutzrechtlicher Belange einer eingehenden Untersuchung bedurfen.

Im Rahmen der Abwdagung zum Fldchennutzungsplan (Beschluss Nr. 1090-53/99 vom
01.06.1999) wurde die Entwicklung der Grundsticke am Silberberg als
Wohnbaufldche favorisiert.

Die Ausweisungen der 21. Anderung des Fl&chennutzungsplanes stehen auch einer
moglichen Entwicklung der Grundsticke als Gewerbegebiet nicht entgegen.
Zwischen den Gebieten besteht eine ausreichende Pufferzone durch die Ladebower
Chaussee und das Bahngleis. Durch die im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 52 festgesetzten aktiven und passiven SchallschutzmmaBnahmen
werden Nutzungskonflikte zwischen den Gebieten ausgeschlossen.
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Aus den Gebietsausweisungen gemdB der 21. Anderung des Flichennutzungsplanes
erwachsen somit keine Einschréankungen fur die gewerbliche Entwicklung des Hafens
einschl. der damit einhergehenden Verkehrszunahmen (StraBe und Bahn) und far
eine mogliche gewerbliche Entwicklung der Grundsticke am Silberberg.

Der von den SchallschutzmaBnahmen betroffene Bereich ist in der Planzeichnung zur
FlGchennutzungsplandnderung als ,Fldche fur Nutzungsbeschrdnkungen oder fur
Vorkehrungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes™ entsprechend § 5 (2)
6 BauGB gekennzeichnet.

Landschaftsplanung

Die Qualitat der BauflGchen wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten
Fldchen und Vegetationsfldichen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Geplant werden kleingliedrige gepflegte Zierg&rten mit Rasen-, Strauch-
und Staudenfldchen sowie Baumpflanzungen.

In der verbindlichen Bauleitplandnderung werden Festsetzungen zur Anlage von
Gehdlzfldchen zur natdrlichen duBeren Begrenzung der Baufldchen, zur Pflanzung
von Einzelbdumen und Berankung der geplanten Larmschutzwand vorgesehen.

Im Ergebnis der zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 erstellten Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ergeben sich gegenUber der Ursprungssatzung keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Die zuldssigen GrundflGchenzahlen
werden aufgrund der Nutfzungsart@nderungen weitgehend reduziert, so dass der
Versiegelungsgrad und der Verlust von Biotopen begrenzt bleiben.

Die KompensationssmmaBnahmen und der Ersatz fur notwendige Baumfdllungen
kdnnen im Geltungsbereich der Plandnderung erbracht werden.

Hochwasserschutz

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange des Hochwasserschutzes in die Planung einzustellen.

Der Fl&chennutzungsplan weist, bis auf die nérdlichen Fi&ichen, das Anderungsgebiet
als  Uberschwemmungsgebiet/  Uberflutungsgefdhrdeter  Bereich fur ein
Bemessungshochwasser von 2,90 m NHN aus.

Um die Voraussetzung fur eine Beurteilung der aktuellen Gefahrensituation zu
schaffen, wurde das Staatliche Amt far Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(StALU) vorgezogen beteiligt.

Das StALU teilte mit Stellungnahme vom 28.05.2014 mit, dass ,,auf Grund der 6rtlichen
Hohenlage It. topografischer Karte (3-m-NHN-HOhenlinie tangiert mehrfach das
Gebiet) sowie des Abstandes zur Uferlinie des Greifswalder Boddens (> 750 m) auch
ohne Fertigstellung des komplexen Sturmflutschutzsystems far Greifswald eine
Gefdhrdung bei extremen Hochwasser eher unwahrscheinlich ist.

Die BauflGchen liegen auf einem Hbhenniveau zwischen 2,7 m uber NHN im
sudlichen Bereich und bis zu 6,4 m Uber NHN im norddstlichen Bereich.

Aufgrund der naturlichen H6henlage des Gebietes kann daher fur alle GrundstUcke
eine hdhenmdBige Einordnung Uber dem BHW erfolgen.
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Im Rahmen der Bebauungsplandnderung Nr. 52 wurden fur die konkreten
GrundstlUcksplanungen Festsetzungen hinsichtlich der H6heneinordnung baulicher
Anlagen getroffen.

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

Verkehr

Die WohnbauflGche wird von Suden Uber eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zur
Max- Reimann - StraBe erschlossen. Fur die innere ErschlieBung werden StraBen,
Stichwege und ParkflGchen far Besucher angelegt, die nach Fertigstellung &ffentlich
gewidmet werden sollen. Die innergebietlichen StraBen tragen die Bezeichnung
Bertha - von - Sutftner - StraBe.

Die gemischte BauflGche wird von Norden Uber eine vorhandene Zu- bzw. Abfahrt
zur Ladebower Chaussee erschlossen.

Zur inneren ErschlieBung der Grundstlcke ist der vorhandene ErschlieBungsweg zu
ertuchtigen und mit einer Wendeanlage auszubilden.

Da der ErschlieBungsweg nur von einem eingeschrdnkten Personenkreis genutzt wird,
soll dieser als Privatweg verbleiben.

Ver- und Entsorgung

Far die Ver- und Entsorgung des Plandnderungsgebiets ist eine umfassende
NeuerschlieBung notwendig.

In der WohnbauflGche wurden im Zusammenhang mit der Errichtung der PlanstraBe
1 bereits alle Medien verlegt.

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

- Trinkwasserversorgung
Entsprechend der Bedarfsberechnung wird der Neubau einer Leitung in DN 80 PE
vorgesehen.

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

- Schmutzwasserbeseitigung
Die Planung sieht den Neubau einer 200er Steinzeug Gefdlleleitung vor.

Im Zusammenhang mit der Redlisierung des 1. Bauabschnittes wurde die
Abwasserleitung bereits in das &stlich des Gebietes in der Kleingartenanlage neu
errichtete Pumpwerk eingebunden.

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

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

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

FUr die Regenentwdasserung der Grundstlcke ist folgende Besonderheit zu beachten:

.Der Drosselabfluss je Grundstick wird auf maximal 1 I/s festgelegt. Je nach
GrundstucksgroBe ist ein Stauvolumen von 2,0 m3 bis 3,5 m3 auf den Grundsticken zu
schaffen.™

Die Regenentwdasserung fur die gemischte BauflGche ist gesondert zu regeln, da die
Aufnahmekapazitat des ortlichen Regenwassernetzes erschdpft ist. Daher wird ein
Regenrlckhaltebecken vorgesehen, in welches das unbelastete Regenwasser der
privaten Verkehrsfl&ichen und der Grundstlcke einzuleiten ist,

- Lb&bschwasserversorgung
Zur umfassenden Sicherung des Brandschutzes sind die im Plandnderungsgebiet
vorhandenen und geplanten Hydranten nicht ausreichend und lediglich fur die
Erstbrandbekdmpfung nutzbar.

Fur die Wohnbaufldche wird die Installation eines Ldschwasserbrunnens im
offentlichen Bereich der Max- Reimann- StraBe festgelegt.

In der gemischten BauflGche soll das geplante Regenruckhaltebecken gleichzeitig
als Léschwasserentnahmestelle fungieren und mit einem frostsicheren Sauganschluss
ausgerustet werden.

In den ErschlieBungsstraBen sind Hydranten vorzusehen.

- Elektroenergieversorgung/ Gasversorgung/ Telekommunikation
Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation kann aus dem vorhandenen
Ortsnetz erfolgen.

Zur ErschlieBung des Plandnderungsgebiets ist die Verlegung neuer Leitungsnetze
erforderlich.

Die GrundstuckseigentUmer/ErschlieBungstrdger haben hierzu rechtzeitig vor
Baubeginn vertragliche Vereinbarungen mit den Versorgern abzuschlieBen.

- Wertstoffoehdilterstellplatz

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 52 setzt im Bereich einer vormals geplanten
zweiten Zufahrt von der Max- Reimann- StraBe einen Wertstoffoehdlterstellplatz far
Papier- und Glascontainer fest.
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Im aktuellen st&dtebaulichen Konzept ist diese Zufahrt nicht mehr vorgesehen. Daher
wird die Festlegung eines neuen Standortes fUr einen Wertstoffbehdlterstellplatz
erforderlich.

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

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

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

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

Der genaue Standort, auf der der Wertstoffoehdlterstellplatz hergestellt werden soll,
ist durch die GEG und den Landkreis VG zu beantragen.

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

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

6 Wesentliche Auswitkungen der 21. Anderung des Fldchennutzungsplans

Die Entwicklung der FiGchen dient der Beseitigung eines stdtebaulichen Missstandes
durch Wiedernutzbarmachung einer sanierten Konversionsfldche.

Im Rahmen der 21. Anderung des Fldchennutzungsplans wird eine planerische
Anpassung vorgenommen, die den Zielvorstellungen der Stadtentwicklung und den
BeduUrfnissen der Burger entspricht sowie eine zugige Umsetzung der Planung
erwarten I&sst.

Es erfolgt eine bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland fur Burger, die eine
Ansiedlung an einem Standort in naturnaher Stadtrandlage bevorzugen.
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Die Grundsticke kénnen zeithah bereitgestellt werden, da sich konkrete
ErschlieBungstrager anbieten.

Gegenuber den bisher festgesetzten gewerblichen und gemischten Nutzungen wird
mit der nunmehr vorrangig geplanten Wohnnutzung fur die bereits im westlichen
angrenzenden Gebiet ansdssigen Burger dem Bedurfnis nach Wohnruhe besser
entsprochen und Nachbarschaftskonflikten entgegengewirkt.

Die Kosten fur die erforderlichen Planungsleistungen zur Erstellung der
FliGchennutzungsplan- und der Bebauungsplandnderung einschl. Umweltbericht,
Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung, Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag,
Baugrundgutachten, Schallimmissionsprognose etc. und die Kosten der ErschlieBung
werden durch die ErschlieBungstrdger Ubernommen.

7  Sonstige Fachplanungen

7.1 Altlasten/Bodenschutz

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

Der ErschlieBungstradger hat 2011 eine erneute Baugrunduntersuchung fur die
FiGchen des Plandnderungsgebiets durchfuhren lassen in deren Ergebnis keine
weiteren Altlastenverdachtsfldchen ermittelt wurden.

Das vormals im nordodstlichen Teil des Plandnderungsgebiets als Altlast bekannte
Trummerfeld wurde 2014 im Zuge der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes beseitigt.

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

Eine entsprechende Verpflichtung wird dem ErschlieBungstrdger vertraglich
auferlegt.

Der ergdnzende Geotechnische Bericht wurde mit den Entwurfsunterlagen
offengelegt und den zustdndigen Behdrden zur Kenntnis gegen.

Die Untere Bodenschutzbehdérde hat im Rahmen der Gesamtstellungnahme des
Landkreises Vorpommern- Greifwald zu den Entwlrfen der 21. Anderung des
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Fi&chennutzungsplanes und zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 52 den Vorhaben unter
Beachtung folgender Hinweise (H) und Auflagen (A) zugestimmt:

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

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

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

Imm Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsetzungen und Grundsétze des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17.Mdrz 1998 (BGBI. I, S. 602) in der
zuletzt gultigen Fassung und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom
04. Juli 2011 (GVBI. M-V, S. 759) zu berUcksichtigen.

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

Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher Bodenverdnderungen zu
freffen.

Die Forderungen der §§ 9 - 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI |, S. 15654) in der zuletzt gultigen Fassung sind zu
beachten.

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

7.2 Denkmale/Bodendenkmale

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

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im  Plandnderungsgebiet auch keine
Bodendenkmale bekannt.

Es sind jedoch jeder Zeit Funde moglich. Aus archdologischer Sicht sind daher
folgende MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen zu ergreifen:
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Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfaroungen entdeckt
werden, ist gemdB § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtfes in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfGr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentumer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7.3  Kampfmittel

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

Derzeit sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt.

Imm Rahmen der Baufreimachung und ErschlieBung des 1. Bauabschnittes wurden
die notwendigen SanierungsmaBnahmen (Beseitigung eines Trummerfeldes) im
norddstlichen Teil des Plandnderungsgebiets durchgefuhrt.

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

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

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

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

7.4 Belange der Wasserwirtschaft

Die Untere Wasserbehdérde hat im Rahmen der Gesamtstellungnahme des
Landkreises Vorpommern- Greifwald zu den Entwdrfen der 21. Anderung des
Fi&chennutzungsplanes und zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 52 den Vorhaben unter
Beachtung folgender Hinweise (H) und Auflagen (A) zugestimmt:

.Oberfldchengewdsser

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

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

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

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

Regenentwdsserung

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

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

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

Hochwasser

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

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

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

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

Grundwasser

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

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

8  Fldchenbilanz zur 21. Anderung des Fiéichennutzungsplans

Gesamtfliche des Geltungsbereiches

der 21. Anderung des Fladchennutzungsplans 581 ha
davon

e Wohnbauflchen 3,17 ha

e Gemischte Baufldchen 1.37 ha

e Allgemeine Grunflchen 1,10 ha

(incl. Fidchen Ladebower Chaussee und Bahngleis)

e Dauerkleingdrten 0,17 ha
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! Umweltbericht zur 21. Anderung des Fléchennutzungsplans

9  Einleitung

9.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der 21. Anderung des Fiéichen-
nutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist seit dem
24.08.1999 teilweise wirksam. Mit diesem wurden die ehemalig militdrisch genutzten
Fldchen zwischen der Maox-Reimann-StraBe und der Ladebower Chaussee
vorwiegend als gemischte sowie gewerbliche BauflGchen dargestellt. Zur
stddtebaulichen Neuordnung und Entwicklung wurde bereits fur den jetzigen
Anderungsbereich ein Anderungsverfahren durchgefihrt, Im  Ergebnis der 4.
Anderung des Flachen-nutzungsplans wurden die Fléichen als Wohnbaufl&ichen
gemdB § 1 (1) 1. BauNVO, als gemischte Baufldchen gemdB § 1 (1) 2. BauNVvVO und
als gewerbliche BauflGchen gemdB § 1 (1) 3. dargestellt. Fur Teile der gewerblichen
Baufldchen erfolgte eine Festlegung als, hinsichtlich der L&drmwerte, eingeschrdnktes
Gewerbegebiet.

Im Parallelverfahren erfolgte das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 52 -
Ladebower Chaussee -, der seit dem 29.12.2001 in Kraft ist. Auf der Grundlage des
Bebauungsplans ist die Wohnbaufldche inzwischen mit ca. 35 Wohngebduden
bebaut worden. Im festgesetzten Mischgebiet sind neben einer wohnvertraglichen
Gewerbenutzung auch Wohngebdude (ca. 10-12) zuldssig. Die gemischten und
gewerblichen BauflGchen waren bislang von einem Transportunternehmen genutzt.

Ziel der 21. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, i.V. mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 52, die bauplanerischen Voraussetzungen fur die Entwicklung
eines Wohn- und Mischgebietes zu schaffen. Fur die Misch- und
Gewerbegebietsfldchen ergaben sich nach Rechtskraft des FiGchennutzungsplans
bzw. Bebauungsplans keine Ansiedlungsinteressen. Mit der Anderung ist geplant, die
gemischte und teilweise die gewerbliche BauflGche im &stlichen Bereich als
WohnbauflGche gemdB § 1 (1) 1. BauNVO neu darzustellen. Die gewerbliche
BauflGche im mittleren/ nérdlichen Bereich soll in eine gemischte Baufldiche gemdaB §
1 (1) 2. BauNVO gedandert werden. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans
wdre im gesamten Gebiet des noch zu dndernden Bebauungsplans, der
planungsrechtlich 45 Wohngebdude vorsah, die Errichtung von ca. 73
Wohngebduden méglich.

Mit der 21. Anderung sollen zudem Ungenauigkeiten der Plandarstellung des
FlGchennutzungsplans ausgerdumt werden. Dieses betrifft die sich im &stlichen
Bereich befindenden Bestandsfldchen, die als Grunfldchen mit Zweckbestimmung
Dauerkleingarten gemdB § 5 (2) 5 BauGB, nachrichtlich korrigiert werden. In dem
nérdlichen Anderungsbereich wurde zwischen den Bauflééchen und der Fiéche, die
gemdaB § 5 (1) S. 2 BauGB von der Darstellung des Fldchennutzungsplanes
ausgenommen wurde (weiBe Fldche), eine Granfldiche gemdB § 5 (2) 5 BauGB
aufgenommen.



Begriindung zur Feststellungsfassung der 21. Anderung des Fidchennutzungsplans
der Universitat- und Hansestadt Greifswald 20

9.2 Umweltschutzziele aus (ibergeordneten Fachplanungen und ihre
Berlicksichtigung

Fachgesetze

Im Plandnderungsgebiet qilt der_gesetzliche Gehdlzschutz gemdaB § 18 NatSchAG
M-V. Bei Fdllungen von Bdumen ist der Ersatz gemdB dem Baumschutzkompen-
sationserlass des Landes M-V zu regeln.

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Universit&ts- und Hansestadt
Greifswald (Baumschutzsatzung), beschlossen von der Burgerschaft am 15.05.2007.
Die Satzung regelt neben dem Schutz auch den Ersatz bei begrundbaren
Baumfdallungen. Der Ersatz orientiert sich am Alleenerlass des Landes M-V (2002).

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

Es qilt gemdB Bundesnaturschutzgesetz der Allgemeine Grundsatz: ,Erhebliche
Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu
vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen sind durch
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu kompensieren.” Der Umweltbericht verfolgt
das Ziel, die durch das Vorhaben zu erwartenden Beeintrchtigungen auf die
Schutzguter darzustellen und MaBnahmen der Minimierung aufzuzeigen.

Mit der Novelle des BNatSchG (2009) ist eine Anpassung an die besonderen
artenschutzrechtlichen Belange und europarechtlichen Vorgaben erfolgt. Der § 44
des BNatSchG weist unter dem Kapitel des besonderen Artenschutzes die
Vorschriften zum Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbot aus.

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

Fachplanungen

Durch das Landesplanungsgesetz (LPIG, 1998), die Landesverordnung uber das
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Voroommern (LEP M-V) vom
24.,06.2005 sowie das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern von 2010
(RREP VP) werden die Entwicklungsziele der Region konkret beschrieben.
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Zu den Grundsatzen der Raumordnung und der Landesplanung gilt: ,Schutz, Pflege
und Entwicklung der naturlichen Grundlagen des Lebens sind zu sichern.

Das gilt insbesondere fur die Reinhaltung von Luft, Boden und Wasser sowie fur die
Erhaltung der Arten in Flora und Fauna. Naturguter sind sparsam und schonend in
Anspruch zu nehmen. (...) Bereits eingetretene Schdden sind, soweit moglich, zu
beseitigen.”™ (§ 2 Abs. 4. LPIG).

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

Der Landschaftsplan  der  Hansestadt  Greifswald  (1995)  weist  das
Plandnderungsgebiet als Industrie- und Gewerbegebiet mit MaBnahmen zur
Umfeldverbesserung aus. MaBnahmenfldchen  befinden sich  nicht im
Geltungsbereich der Plandnderung.

10 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

10.1 Bestandsaufnahme und Bewerltung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

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

10.1.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Mensch sind die Wohngebietsstrukturen und
Wohnumfeldbereiche, Freizeit-, Gesundheits- und Erholungseinrichtungen sowie
Einrichtungen fur Fremdenverkehr und Tourismus maBgebende Bestandteile der
Betrachtung. Den Untersuchungsraum bilden das Plandnderungsgebiet sellbbst und
die fur Wohnen, Gesundheit und Freizeit relevanten Umgebungen.

Ausgangszustand fur die Beschreibung des Schutzgutes Mensch bilden die
Nutzungsarten gemdB dem wirksamen Fldchennutzungsplan. Dieser weist im
Plandnderungsgebiet gemischte und gewerbliche BauflGchen aus. Ein sich im
Bestand befindendes Transportunternehmen sollte durch die Ausweisung
gewerblicher BauflGchen erhalten werden und Moéglichkeiten der Erweiterung
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erhalten. Fur das Gewerbegebiet wurden Beschrdnkungen hinsichtlich der
Emissionsbelastung (L&rm, Geruch) festgesetzt. Sudlich an die gewerblichen Fidchen
wurden mit  der Ausweisung gemischter Baufldchen die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, Wohnen und nicht stérendes Gewerbe zu entwickeln.

Die Mischgebietsflchen sollten zudem einen Puffer zu den sich westlich des
Plandnderungsgebiets ausgewiesenen WohnbauflGchen darstellen.

Um die immissionsschutzrechtlichen Belonge zu wurdigen, wurde im
Bauleitplanverfahren eine Schallimmissionsprognose erstellt, Diese hatfte die
moglichen Auswirkungen des StraBenverkehrs der Ladebower Chaussee, des
Schienenverkehrs und des bestehenden Gewerbes fur die geplanten Nutzungen zum
Inhalt. In dem Gutachten wurde herausgestellt, dass durch den StraBenverkehr auf
der Ladebower Chaussee und die Fahrzeugbewegungen durch das
Transportunternehmen  Uberschreitungen  der  Immissionsrichtwerte  fur  die
Wohnbaufldchen westlich des Plandnderungsgebiets zu verzeichnen sind. Dieses
machte spezielle SchallschutzmmaBnahmen an den Gebduden sowie die Anlage
einer Schallschutzwand oder eines Walles nordwestlich der Wohnbaufldchen
erforderlich.

Far die gemischten und gewerblichen FiGchen des Plandnderungsgebiets gelten die
Schalltechnischen Orientierungswerte far Mischgebiete (tfags 60 dB (A), nachts 50 dB
(A)). Auch hier ergab die Schallimmissionsprognose Uberschreitungen der Richtwerte
in den Nachtstunden, wobei als Ursache der Verkehrsirm durch die
Fahrzeugbewegungen der Transportfirma benannt wurde. Fur die gemischten
Baufldchen wurden der Ldarmpegelbereich Il festgesetzt, der besondere
MaBnahmen bezuglich des Ddmmwertes fur Fenster und Wand erfordert.

Bei dem Plandnderungsgebiet handelt es sich um eine bereits beanspruchte und
anthropogen belastete Fldche, die vor der stadtebaulichen Neuordnung als
militarischer Kfz- Reparaturstitzpunkt genutzt. Die Kontaminationen wurden beseitigt
und der belastete Boden fachgerecht entsorgt, so dass im Bereich des
Plandnderungsgebiets keine Altlasten zu erwarten sind und eine Gefdhrdung flr den
Menschen ausgeschlossen werden kann.

Der noérdliche Teil des Plandnderungsgebiets wurde als kampfmittelbelastet
eingestuft. Das Vorhandensein von Ubungsgranaten und Granatmunition kann nicht
ausgeschlossen werden. Im Zuge der Baufreimachung wurde zwischenzeitlich eine
Sondierung der Verdachtsfldchen vorgenommen, so dass auch hier eine
Gefdhrdung fur das Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden konnte.

Das Plandnderungsgebiet  befindet sich in  Teilbereichen in  einem
hochwassergefdhrdeten Gebiet. Um den Belongen des Hochwasserschutzes
Rechnung zu tragen, wurde auf MaBnahmen des Schutzes hingewiesen.

Bewertung

Das Plandnderungsgebiet ist hinsichtlich der fur das Schutzgut Mensch zu
bewertenden Kriterien Wohnen/ Wohnumfeld sowie Erholung und Freizeit von
untergeordneter Bedeutung. Der wirksame FlGdchennutzungsplan weist fur das
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Plaondnderungsgebiet gemischte und gewerbliche Baufldchen aus. Um
Beeintrachtigungen fur die sich im Umfeld befindenden Wohnbebauungen
auszuschlieBen, wurden im Bebauungsplanverfahren Ldrmpegelbereiche und daraus
resultierende MaBnahmen des Schallschutzes an Gebduden festgesetzt.

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

10.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der im Zuge der Bearbeitung des rechtskrdftigen Bebauungsplans erstellte
Bestandsplan zum Granordnungsplan weist fur das Plandnderungsgebiet intensiv und
extensiv genutzte Rasenfldchen im Umfeld der baulichen Anlagen und
Parkplatzfldchen einer Spedition aus. Einzelne GroBbdume gliedern die als Misch-
und GewerbeflGchen ausgewiesenen Planbereiche. Einige Bdume wurden gemdal
Planzeichnung des rechtskrdftigen Bebauungsplans mit einem Erhaltungsgebot
untersetzt. Ein GroBteil der BGume wurde aber im Zuge der Planungen, auch unter
Berucksichtigung der erforderlichen AbrisssmnaBnahmen, zur Fallung vorgesehen. Der
nordliche und sudliche Planbereich weist Gehdlzfldchen aus, die aufgrund ihrer
Ausprdgung eine besonders hohe Wertigkeit haben. Die befinden sich am Standort
der gemdaB Fldchennutzungsplan ausgewiesenen gewerblichen und gemischten
Baufldchen.

Als Ausgangssituation fur die Bewertung des Schutzgutes Flora und Fauna ist der sich
mit den Ausweisungen des Fldchennutzungsplans ergebende Zustand des
Plandnderungsgebiets zum Ansatz zu bringen. Es ist davon auszugehen, dass sich mit
der Ausweisung eines eingeschrdnkten Gewerbegebietes und gemischter
BauflGchen Verluste far Flora und Fauna ergeben. Auf den MischgebietsfiGchen
werden auf den nicht Uberbaubaren GrundsticksflGchen vorrangig Ziergdarten
angelegt, so dass vorwiegend siedlungstypische Vegetationen zur Entwicklung
kommen. Diese sind aus naturschutzfachlicher Sicht nicht relevant.

Landschaftsbildprdgend und fur die Strukturierung des Plandnderungsgebiets
bedeutsam sind die vorhandenen Altbaumbestdnde, die gemdB dem
rechtskraftigen Bebauungsplan teilweise zum Erhalt ausgewiesen wurden.
Einzelbdume haben je nach Alter und Ausprdgung eine unterschiedlich hohe
Bedeutung fur die Okologie. GréBere, dltere und auch mit Totholz durchsetzte
Bdume haben im Allgemeinen neben der positiven Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild einen hohen ©kologischen Wert. Sie dienen allgemein
verschiedenen Végeln als Nistplatz, Deckungsmoglichkeit und Singwarte, zudem
bieten sie verschiedenen Insekten sowie Spinnen Lebensraum. Den im
Plandnderungsgebiet mit Erhaltungsgebot ausgewiesenen Altbdumen wird eine
hohe naturschutzfachliche Bedeutung beigemessen.

Im Plandnderungsgebiet befinden sich keine FiGchen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
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Die in den Geltungsbereich der Anderung einbezogenen Kleingartenanlagen weisen
ein typisches Arteninventar der Nutz- und Ziergdrten auf. Zu den Baufldchen des
Plandnderungsgebiets wurden Gehdlzanpflanzungen zumeist aus geschnittenen
Hecken vorgenommen.

Bei der nérdlichen Plangebietsfldche, die in den Geltungsbereich der Anderung
aufgenommen wurde, handelt es sich um eine GranflGche entlang der Bahngleise,
die zum Teil zusammenhdngende Gehdlzbestdnde aufweist.

Faunistischer Bestand

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde im Rahmen
der 1. Anderung des Bebauungsplans ein artenschutzrechilicher Fachbeitrag in
Auftrag gegeben. Dieser soll die potentiellen Wirkungen der Vorhaben im
Plandnderungsgebiet auf Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf alle
Vogelarten darstellen und MaBnahmen der Eingriffsminimierung aufzeigen.

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

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

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

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

Es ist davon auszugehen, dass das Plandnderungsgebiet aufgrund der
Habitatausstattung und der von den bestehenden Mischgebietsnutzungen
ausgehenden Stérungen keine signifikanten Funktionen UGbernimmt. Naturnahe
Strukturen, die als Lebensraum far besonders und streng geschutzte Tierarten
fungieren kébnnen, gehen nach Umsetzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen
Bebauungsplans verloren.

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

Bewertung

Mit den gemdB FlGdchennutzungsplan ausgewiesenen Nutfzungsarten Gemischte
Bauflochen  und  Eingeschrdnktes  Gewerbegebiet  werden  vorwiegend
siedlungstypische  Vegetationen  zur  Ausprdgung kommen, die  aus
naturschutzfachlicher Sicht ohne Belang sind. Besonders markante Z&suren stellen die
im Plandnderungsgebiet vorkommenden GroBbdume dar. Sie haben neben
landschaftsdsthetischen Kriterien eine Bedeutung als Lebensraum far Tiere. Nist- und
Brutpldtze wurden sowohl in den Geholzen als auch in den Gebduden nicht
vorgefunden. Aufgrund der von den siedlungstypischen und gewerblichen
Nutzungen ausgehenden Stérwirkungen hat  das Plandnderungsgebiet  als
Lebensraum fur besonders und streng geschutzte Tierarten keine Relevanz.

10.1.3 Schutzgut Boden

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

GroBrdumig gehdrt nach der naturrdumlichen Gliederung (Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan Vorpommern) das Plangebiet zum Noérdlichen Insel- und
Boddenland. Dieser Landschaftsteil wird der Zone des "Ostseekustenlandes”
zugeordnet. Eine differenzierte Zuordnung erfolgt zudem zur Landschaftseinheit
.Sudliches Greifswalder Boddenland®. Unter geologischen Gesichtspunkten befindet
sich der Untersuchungsraum im RUcklond der duBersten Randschutzzone des
Mecklenburger Stadiums der Weichsel- Kaltzeit, die durch den Verlauf der Velgaster
Randlage dokumentiert wird. Die naturrumliche Ausstattung wird im Wesentlichen
von der Kustendynamik der jungsten Inlandeisvergletscherung in der Nacheiszeit
geprdagt.

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

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde mit Datum vom 24.09.1998 eine
Bebaubarkeitsuntersuchung durchgefuhrt, die zu dem Ergebnis kam, dass das
Plangebiet eine relativ einheitliche Bodenschichtung mit oberfldchennahen
anthropogenen Einwirkungen aufweist. Aufgrund der Nutzungen des Standortes als
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Fliegerhorst (1936-1945) sowie fur militGrische Zwecke (Unterstellnallen far Fahrzeuge
und Gerdtschaften fur die NVA) wurde modglichen Altlasten ein besonderes
Augenmerk geschenkt. Zum Zeitpunkt der Baugrunduntersuchungen waren im
Geltungsbereich des Plandnderungsgebiets bereits umfangreiche
Bodenbewegungen vorgenommen und Gebdude abgebrochen worden. Die
Bebaubarkeitsuntersuchung stellte eine Unbedenklichkeit hinsichtlich groBflGchiger
Verunreinigungen des Untergrundes durch Mineraldle aus. Es ergaben sich bei den
Untersuchungen keine Hinweise auf Kontaminationen der Bdden des
Plandnderungsgebiets.

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

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

Mit den gemdB wirksamem Flchennutzungsplan zugelassenen Nutzungsarten und
den damit verbundenen baulichen Anlagen sind groBflGchige Versiegelungen und
damit funktionale Verluste von B&den zu verzeichnen.

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

Bewertung

Aufgrund der urbanen Nutzung des Standortes und der bereits durchgefuhrten
ProfilierungsmaBnahmen sind die B6den als anthropogen beeintrachtigt einzustufen.
Organoleptische  Auffdlligkeiten, die auf umwelirelevante Verunreinigungen
hinweisen, konnten im Ergebnis einer Bebaubarkeitsuntersuchung sowie
Baugrundbeurteilung ausgeschlossen werden. Die gemdB dem wirksamen
FliGchennutzungsplan  zugelassenen  Nutfzungsarten  bedingen  groBfléchige
Versiegelungen und damit funktionale Verluste von B&den.
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10.1.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

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

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

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

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

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

Das Plandnderungsgebiet befindet sich  auBerhalb von Vorrang- bzw.
Vorbehaltsgebieten zur Trinkwassersicherung. Es beruhrt keine
Trinkwasserschutzzonen.

Oberflachenwasser

Im Plandnderungsgebiet befindet sich eine aufgrund der nicht versickerungsféhigen
B&den eine natdrlich entstandene Wasserfldche in einer GréBe von ca. 100 m2, Das
Gewadsser hat keine planerische Relevanz.

Kisten- und Hochwasserschutz

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

Das Plandnderungsgebiet weist Hohen unter dem Bemessungshochwasser aus, so
dass fur Teilbereiche eine Gefdhrdung bei extremem Hochwasser nicht
ausgeschlossen werden kann. Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wurden
Festsetzungen hinsichtlich der Hoheneinordnung baulicher Anlagen getroffen.

Bewertung

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

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

10.1.5 Schutzgut Luft und Klima

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

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

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

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

Generell besitzen fldchenhafte Versiegelungen, wie sie auch im Geltungsbereich des
Fldchennutzungsplans vorkommen, klimabeeinflussende Wirkungen. An
sonnenreichen Tagen fuhren sie zu einer erhdhten Lufttemperatur.
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Eine ausgleichende Wirkung hinsichtlich kleinklimatischer Belastungen haben die sich
im Plangebiet ungehindert entwickelnden ruderalen Staudenfluren.

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

Ausgangszustand fur die Bewertung des Schutzgutes Klima/ Luft ist die sich mit dem
Fldchennutzungsplan ergebende Nutzungsspezifik und Bebaubarkeit. Mit der
Ausweisung von gemischten Baufldchen und eines Gewerbegebietes ergeben sich
groBfladchige Versiegelungen und Verluste von Wald- und Gehdolzfldchen, die eine
besondere klimatische Ausgleichsfunktion fur das Plangebiet haben. Damit sind
kleinklimatische Verdnderungen nicht ausgeschlossen, die jedoch aufgrund des
Einflusses des OstseekUstenklimas mit den damit verbundenen ausgleichenden
Winden kompensiert werden kdnnen.

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

Bewertung

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

10.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild der Landschaft im GroBraum des Plandnderungsgebiets ist
durch die eiszeitliche Entstehung gepragt. Der Planbereich gehdrt gemdB der
naturrdumlichen Gliederung laut Gutachtlichem Landschaftsprogramm M-V zur
GroBlandschaft ,Nordliches Insel- und Boddenland™.

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemaligen militGrischen Standort.
Zahlreiche Gebdude wurden Mitte der 90-er Jahre im Zuge der BerGumung
abgerissen. Teilweise wurden aber die Fundamente belassen. Das gesamte Aredl
wurde der natfdrichen  Sukzession Uberlassen, so dass sich  groBere
zusammenhdngende Gehdlzfldichen entwickeln konnten. Das Plangebiet wies eine
Lagerhalle und ein Wirtschaftsgebdude auf. Ein GroBteil der Fldchen war versiegelt
und als Stellplatz- bzw. Lagerfldche genutzt. Einzige far das Landschaftsbild
markanten Strukturen stellfen die WaldflGchen in den Randbereichen des
Plangebiets sowie Einzelbaumbestdnde dar.

Mit der Ausweisung gewerblich genutzter und gemischter Bauflchen ist ein Verlust
von landschaftsbildprédgenden Strukturen, wie Gehdlzfldchen und
Einzelbaumbestdnden, zu verzeichnen. Nachfolgend werden  vorrangig
siedlungstypische Vegetationen das Areal préagen. Der Versiegelungsgrad wird sehr
hoch sein. Mit MaBnahmen der Begrunung, die jedoch auf die Randbereiche des
Plangebiets beschrdnkt bleiben, soll der Verlust landschaftsbildprdgender
Gehdlzstrukturen weitgehend kompensiert werden. Dieses ist jedoch nur bedingt
maoglich.

Bewertung

Mit  den Nutzungsarten gemdB dem Fldchennutzungsplan ist ein  Verlust
landschaftsbildprédgender Strukturen, wie von Gehdlzfldchen und
Einzelbaumbestdnden, zu verzeichnen. Damit sind bereits Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Landschaftsbild im Plandnderungsgebiet gegeben. Aufgrund der
vorhergegangenen Nutzungen ist von einem bereits beanspruchten und stark
anthropogen belasteten Standort auszugehen.

10.1.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

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

GemdB den Stellungnahmen des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege
befinden sich im Geltungsbereich der Plandnderung nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Bodendenkmale. Wdhrend der BaumaBnahme kbénnen allerdings jederzeit
archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. In diesen Fdllen gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. Die untere Denkmalschutzbehodrde ist sofort zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu
erhalten.
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GemdB den Stellungnahmen werden keine Bau- und Kunstdenkmale durch das
Vorhaben berdhrt.

Bewertung:

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

10.1.8 Schutzgut Biologische Vielfalt

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

Mit den zugelassenen Nutzungsarten gemdB dem Fldchennutzungsplan i.V. mit den
Planinhalten  des rechtskraftigen  Bebauungsplans ist  ein Verlust  von
Vegetationsstrukturen verbunden, die fur die biologische Vielfalt von Relevanz sind.
Insbesondere die Gehdlzfldchen weisen aufgrund der der naturnahen Ausprdgung
Lebensrume auf, die der biologischen Vielfalt férderlich sind.

Nachfolgend werden hauptséchlich siedlungstypische Vegetationen entstehen, die
fur die biologische Vielfalt im Plandnderungsgebiet nur von geringer Bedeutung sind.
Den gréBten Anteil werden intensiv gepflegte und gdrinerisch genutzte
Rasenfldchen und Beete einnehmen, die nur begrenzt eine Habitatfunktion
Ubernehmen und bedingt der Bereicherung der Artenvielfalt dienen. Mit Hecken-
und Baumpflanzungen aus vorwiegend heimischen Arten werden naturnahe
Vegetationen geschaffen, die fur die Artenvielfalt bedeutsam sind. Jedoch wird den
naturnahen Gehdlzstrukturen im Umfeld zum Plandnderungsgebiet eine groBere
Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere beigemessen.

Bewertung:

Mit  den Nutzungsarten gemdB Fldchennutzungsplan werden  vorrangig
siedlungstypische Strukturen dominieren, die hinsichtlich des Arteninventars und der
infensiven Pflege fur die biologische Vielfalt nur von geringer Bedeutung sind. Fur die
biologische Vielfalt relevante Strukturen, wie die Gehdlzfldchen in den
Randbereichen des Plandnderungsgebiets, kdnnen nicht erhalten werden, so dass
der Verlust als negative Auswirkung auf das Schutzgut zu werten ist.
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10.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Far den Planbereich ist mit den Nufzungsarten gemdaB dem Fldchennutzugsplan
bereits eine deutliche anthropogene Beeinflussung aller Schutzguter zu erkennen. Mit
der Uberbauung des Pland&nderungsgebiets und den damit verbundenen
Versiegelungen sind Verluste von Bd&den zu verzeichnen. Diese gehen mit einem
Funktfionsverlust  hinsichtlich  der  Speicherung bzw. Versickerung  des
Niederschlagswassers einher. Aufgrund der Vorbelastung der B&éden durch die
vormaligen Nutzungen sind Folgen fur Natur und Landschaft im Zuge der
Wechselwirkungen als gering zu betrachten. Eine  Verstdrkung der
Umweltauswirkungen durch sich negativ darstellende Wechselwirkungen sind nicht
zuU erwarten.

10.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei der Einschdtzung der durch die gednderten Planinhalte zu erwartenden
Auswirkungen auf die Schutzguter sind die Nutzungsarten gemdB dem wirksamen
FliGchennutzungsplan als Grundlage der Bewertung zu nehmen. Dieser sieht die
Ausweisung von gewerblichen und gemischten Baufldchen im Plandnderungsgebiet
VOor.

Mit der 21. Anderung der Fiéichennutzungsplans in Verbindung mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 52 soll nunmehr den Zielvorstellungen der Stadtentwicklung
und den Bedurfnissen der Burger entsprochen werden. Es erfolgt eine
bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbaufldchen fur Barger, die eine Ansiedlung
an einem Standort in naturnaher Stadtrandlage bevorzugen.

10.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der 21. Anderung des
FIGchennutzungsplans

10.2.1.1 Bewertung der Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplans wird in Verbindung mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 das Ziel verfolgt, dem Bedarf entsprechend
Wohnbaufldchen in  naturnaher Stadtrandlage zur Hansestadt Greifswald
bereitzustellen. Insgesamt wird mit der Anderung des Fladchennutzungsplans im
Gebiet des zu dndernden Bebauungsplans die Errichtung von 75 Wohngebduden,
statt bisher 45, mdglich. Im Bebauungsplanverfahren werden der Festlegung des
MaBes der baulichen Nutzung und der Zuldssigkeiten Kapazitatsgrenzen vorgegeben
und eine raumvertrdgliche Einbindung der geplanten Bebauung in  das
Siedlungsumfeld gesichert. Die Grundstucke kénnen zeithah bereitgestellt werden,
da sich ein konkreter ErschlieBungstrdger anbietet, der die anfallenden Kosten der
Planung und Baufreimachung der Grundstucke Ubernimmt.



Begriindung zur Feststellungsfassung der 21. Anderung des Fidchennutzungsplans
der Universitat- und Hansestadt Greifswald 33

Mit der Ausweisung von gemischten und WohnbauflGchen im Plandnderungsgebiet
wird der Schutzwdardigkeit der sich im Umfeld zum Vorhaben befindenden Wohn- und
Kleingartenanlagen entsprochen. Es sind maBgeblich geringere
Immissionsbelastungen durch die angestrebten Nutzungen zu erwarten. Lediglich
von den gemischten Baufldchen im Westen des Plandnderungsgebiets, die im
Bebauungsplan als Lagerfldchen ausgewiesen sind, kdbnnen Emissionen von Larm
und Stduben ausgehen. Durch die vorhandenen Gehdlzfldchen entlang der
Bahngleise, in der 21. Anderung des Fl&chennutzungsplans als  Grinfléiche
dargestellt, durch die Geholzbestnde der angrenzenden MaBnahmenfldchen, die
geplanten Heckenpflanzungen gemdB der 1. Anderung des Bebauungsplans sowie
eine Ldrmschutzwand ist ein weitgehender Schutz vor Emissionen gegeben.

Die nunmehr vorgesehenen Wohn- und Mischgebietsnutzungen weisen gegenuber
den Nutzungsarten des wirksamen  Fldchennutzungsplans ein hdheres
Schutzbedurfnis auf. Aus diesem Grund wurde auch im Hinblick auf die Entwicklung
des Hafens Ladebow und der Wiederaufnahme des Bahnbetriebes auf der Bahnlinie
eine Neubetrachtung der immissionsrechtlichen Belange erforderlich. Es wurde hierzu
eine Schallimmissionsprognose erstellt, die

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

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

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

beinhaltet.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass vom Hafenbetrieb im
Bebauungsplangebiet Nr. 14 keine Gerduschbelastungen ausgehen, die zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fUhren.

Auch durch den prognostizierten Bahnbetrieb ergeben sich keine Uberschreitungen.
Zur Beurteilung der Immissionen durch Bahnsignalisierung (Pfeifsignale) wurde eine
fassadenbezogene Untersuchung der Immissionsorte vorgenommen. Im Ergebnis der
Berechnungen wurden fUr das Plangebiet Larmpegelbereiche gemdaB DIN 4109-1:13-
06 Schallschutz gegenuber AuBenldrm festgesetzt, so dass Beeintrdchtigungen far
das Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden kénnen und eine Aufenthaltsqualit&t
innerhalb der Wohnrdume gewdhrleistet bleiben kann.

Zur Minimierung der Larmbeeintrdchtigungen fur das Allgemeine Wohngebiet durch
den Verkehr im Bereich der Ladebower Chaussee wurde die Anlage einer
Larmschutzwand festgelegt. Durch diese kann die Einhaltung der Orientierungswerte
fur ein Allgemeines Wohngebiet gewdhrleistet werden.

Besondere Schutzerfordernisse fur das Schutzgut Mensch ergeben sich aufgrund des
Vorhandenseins von kampfmittelbelasteten Fldchen im Plandnderungsgebiet. Im
Rahmen der Baufreimachung und ErschlieBung der MischgebietsflGchen, die sich in
dem Verdachtsbereich befinden, wurde der Munitionsbergungsdienst einbezogen
und das Trummerfeld im nordoéstlichen Teil des Plandnderungsgebiets beseitigt.
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Im Rahmen der weiteren Baufreimachung und ErschlieBung des Plangebiets ist der
Munitionsbergungsdient erneut einzubeziechen. Mit den Bauarbeiten darf erst
begonnen werden, wenn ggfs. notwendige SondierungsmaBnahmen abgeschlossen
sind und das Freigabeprotokoll erstellt wurde.

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

Das Plandnderungsgebiet befindet sich in einem hochwassergefdhrdeten Bereich.
Zur Reduzierung der Hochwassergefdhrdung und eines Restrisikos wurden im Rahmen
der Bebauungsplandnderung Nr. 52 Festsetzungen hinsichtlich der Hoheneinordnung
baulicher Anlagen getroffen.

10.2.1.2 Bewertung der Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die mit der Anderung des Fldchennutzungsplans verbundene Nutzungsartéinderung
von einem Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet sowie von einem Mischgebiet in
ein  Allgemeines Wohngebiet und die damit verbundene geringere
Inanspruchnahme von Bdden und Vegetationen bedingt geringere Eingriffe in das
Schutzgut Flora und Fauna. Mit der Aufgabe ausschlieBlich gewerblicher Nutzungen
kbnnen zudem die Stdérwirkungen auf die Fauna des Plandnderungsgebiets
weitgehend verringert werden.

Mit der Ausweisung von Wohnbaufldchen und gemischten BauflGchen wird sich,
vergleichsweise zu den gewerblichen Nufzungen gemdB dem Fl&dchennutzungsplan,
der Charakter des Plandnderungsgebiets verdndern. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen werden Nutz- und Ziergdrten mit Rasen-, Strauch- und
Staudenfldchen entstehen sowie Einzelodume gepflanzt. Mit den Pflanzgeboten
gemadaB der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt eine Durchgrinung des
Plangebietes und es werden durch reich strukturierte Heckenpflanzungen naturliche
Grenzen zu den umgebenden Nutzungen und Fldchen geschaffen.

Im Zuge des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan sind F&llungen von Baumen,
die mit einem Erhaltungsgebot unterlegt sind, erforderlich. Der Ersatz kann im
Plangeltungsbereich realisiert werden. Es ergibt sich im Vergleich zur
Ursprungssatzung kein zusdatzliches Kompensationserfordernis durch Eingriffe in Natur
und Landschaft, da eine geringere Inanspruchnahme von Vegetationsflichen
erforderlich ist und die geplanten grunordnerischen MaBnahmen einen addquaten
Ausgleich erbringen.
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Far die in den Geltungsbereich einbezogene GrunflGche im noérdlichen Bereich, die
den Gehdlbestand und ruderale Vegetationsfluren entlang der Bahngleise und der
Ladebower Chaussee betrifft, ergeben sich keine Auswirkungen. Gleiches betrifft die
FliGchen der Kleingartenanlage, die sich als Bestand darstellen und nachrichtlich
aufgenommen wurden. Bei der AusfUhrung der Pflanzgebote gemdB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ist darauf zu achten, dass die Sichtfldchen und
Freihaltetrassen entlang der Bahnstrecke nicht beeintrdchtigt werden. Vorhandene
Gehdlzbestdnde, die in die Heckenpflanzung eingebunden werden sollen und in das
Grundstuck der Bahntrasse hineinreichen, sind einem fachgerechten Pflegeschnitt
zur Kronenreduzierung zu unterziehen.

In Umsetzung der artenschutzrechtlichen Besfimmungen wurde im Rahmen der
Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Prufung erforderlich, die sich aus dem §44
BNatSchG ergibt. Es wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der zu
dem Ergebnis kam, dass durch die Planinhalte die Verbote des § 44 BNatSchG nicht
beruhrt werden.

Geschutzte oder bedrohte Tierarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie werden in
ihremn Bestand durch die Umsetzung der Vorhaben im Geltungsbereich des
Plandnderungsgebiets nicht erheblich und dauerhaft beeintrachtigt.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu fragen, wurden in die
Festsetzungen des Bebauungsplans far die Rodungen der Gehdlze
Bauzeitenregelungen auBerhalb der Brutzeit der Voégel aufgenommen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen zum Bebauungsplanverfahren im Juli des Jahres
2014 wurden einzelne Exemplare der Erdkréte (Bufo bufo), des Grasfrosches (Rana
temporaria) und des Moorfrosches (Rana arvalis) vorgefunden. Zur Sicherung der
Populationen wurde eine CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichssnaBnahme) mit
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 festgelegt. Es handelt sich um die
Anlage eines naturnah zu gestaltenden Teiches, der als Lebensraum fur Amphibien
und als Jagdhabitat fur Fledermduse fungiert. Der Teich ist bereits angelegt, muss
jedoch noch entsprechend der Lebensraumerfordernisse fur Amphibien gestaltet
werden (Schaffung von Flachwasserbereichen und Bepflanzung).

Neben den gemeinschaftsrechtlich streng geschutzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH- Richtlinie und allen europdischen Vogelarten ist fur die Tierarten nationaler
Bedeutung darzustellen, ob Beeintrdchtigungen zu erwarten sind. Auch die wild
lebenden Tiere bestimmen die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
so dass erhebliche Beeintrdchtigungen dieser einen Eingriffstatbestand darstellen.
Somit sind in die Eingriffsoetrachtung auch die besonders geschutzten Tierarten
gemdB Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO) sowie Tier- und Pflanzenarten der
EU- Artenschutzverordnung zu berucksichtigen.

Bei den Bestandsaufnahmen zum Bebauungsplanverfahren wurde festgestellt, dass
sich aufgrund der Biotopausstattungen und der bisherigen Nutzungen keine Tierarten
einstellen, die als gefdhrdet gelten und spezielle ,Leitarten™ oder ,Indikatorarten™
sind. Die hier vorkommmen Arten haben keine sperzifischen Lebensraumanspriche und
kommen im siedlungsnahen Bereich hdaufig vor. Sie sind in der Lage, bei einem



Begriindung zur Feststellungsfassung der 21. Anderung des Fidchennutzungsplans
der Universitat- und Hansestadt Greifswald 36

Verlust addquate Lebensrume, die im Umfeld vorkommen, anzunehmen, so dass
Beeintrachtigungen der Tierpopulationen ausgeschlossen werden kbnnen.

10.2.1.3 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Boden

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

Die GroBenordnungen der Beeintrachtigungen far das Schutzgut Boden werden
durch die bauplanerischen Inhalte gemd&BR dem Bebauungsplan vorgegeben. Diese
betreffen die GrundflGchenzahl und die Vorgaben zu weiteren moglichen
Versiegelungen durch  Zuwegungen, Einfahrten, Terrassen und andere
Nebenanlagen gelenkt. Festsetzungen zur Verwendung wasser- und luftdurchldéssiger
Belagsarten kébnnen das MaB der Versiegelung minimieren, mussen sich jedoch mit
den MaBnahmen zum Grundwasserschutz vereinbaren lassen.

Mit der Ausweisung von Gemischten Baufldchen und Wohnbaufldchen gemdaB der
21. Plananderung i.V. mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans ist
eine Verringerung der Uberbaubaren Grundstuckfldchen und damit ein geringerer
Versiegelungsgrad im Plangebiet zu verzeichnen. Damit ergeben sich positive
Auswirkungen fur das Schutzgut Boden.

Im Zuge der Umsetzung der BaumaBnahmen sind baubedingte Beanspruchungen
der Boéden zu erwarten (Transport, LagerflGchen, Bodenauf- und —abtrag etc.). Da
die Boden jedoch bereits weitgehend anthropogene Belastungen aufweisen und
der Uberwiegende Teil der BaumaBnahmen in bodenbelasteten Bereichen
umgesetzt wird, kbnnen weitergehende funktionale Beeintrdchtigungen der Bdden
ausgeschlossen werden.

Der ErschlieBungstrdger hat 2011 eine Baugrunduntersuchung fur das
Plan&dnderungsgebiet durchfuhren lassen. Im Ergebnis konnten
Altlastenverdachtsfldchen ausgeschlossen werden. Das als  Altlast bekannte
Trummerfeld im Nordosten des Plandnderungsgebiets wurde im Rahmen der
ErschlieBung des 1. Bauabschnitts beseitigt. GemdB Forderung des SB Bodenschutz
des Landkreises Vorpommern- Greifswald wurden 2015 in vorgegebenen Bereichen
ursprunglicher Aufschltsse zusdtzliche Einzelproben entnommen, die Werte im
Bereich 72 fur polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) aufweisen. Daher
ist der im Rahmen der ErschlieBung anfallende Boden im Umkreis der Aufschltsse auf
PAK zu untersuchen. Entsprechend der ermittelten Werte entscheidet die zustGndige
Behdrde Uber den Verbleib der Boden.

Der Planbereich liegt in einem Gebiet, in dem der Munitionsbergungsdienst aufgrund
vorliegender Kriegsluftbilder, dokumentierter Einzelfunde oder anderer vorliegender
Unterlagen in Abhdngigkeit durchzufUhrender Bautdtigkeit weitere Kompfmittelfunde
wie Bomben, Granaten etc. erwartet. Zur Erhbhung der Bausicherheit wurde im Zuge
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der Baufreimachung fur das Mischgebiet eine Sondierung des Geldndes hinsichtlich
der kartierten Blindgd&ngerverdachtspunkte vorgenommen und der
Munitionsbergungsdienst einbezogen. Im Rahmen der weiteren Baufreimachung und
ErschlieBung des Plangebiets ist der Munitionsbergungsdienst erneut einzubeziehen.
Mit den Bauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn ggfs. notwendige
SondierungsmaBnahmen abgeschlossen sind und das Freigabeprotokoll erstellt
wurde. Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fur den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufdhren.

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

10.2.1.4 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Wasser
Grundwasser

GemdB LINFOS- Daten beruhrt das Planvorhaben keine Trinkwasserschutzgebiete. Es
befindet sich nicht in einem Vorrang- bzw. Vorsorgegebiet zur Trinkwassersicherung.
Es liegen gemdB einer aktuellen Baugrundbeurteilung keine Bodenkontaminationen
durch ehemalige militérische Liegenschaften vor. Damit kann auch eine Belastung
des Grundwassers ausgeschlossen werden.

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

Aufgrund des Vorliegens von schwer bis nicht versickerungsfahigen Bdden ist eine
Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers nicht zu empfehlen. Damit hat
das Plandnderungsgebiet keine Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Das
Niederschlagswasser von den Dachfldchen und der StraBe ist in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal einzuleiten.

Oberflachenwasser

Die Planungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 beinhalten die Anlage
eines naturnahen Teiches, der aus dem Grundwasser und Niederschlagswasser der
Dachfldchen des angrenzenden Gebdudes in der Mischgebietsfldiche gespeist wird.
Als fechnisches Bauwerk ist die Anlage eines Regenruckhaltebeckens im ndrdlichen
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Bereich des Plandnderungsgebiets vorgesehen. Es soll der Speicherung gréBerer
Mengen Niederschlagswasser aus den Mischgebietsfldchen dienen.

Far die Flidchennutzungsplanung ist die Anlage der Gewdsser ohne Relevanz.

Hochwasserschutz

Aufgrund der H6henlage in Teilbereichen des Plandnderungsgebiets und der nicht
ausreichend dimensionierten Hochwasserschutzanlagen kann eine
Uberflutungsgeféhrdung des Plangebiets nicht vollsténdig ausgeschlossen werden.

In  Abstimmung mit dem StALU Vorpommern wurden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, die das Uberflutungsrisiko im Sturmflutfall minimieren
sollen.

10.2.1.5 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Klima/Luft

Mit der Anderung des Fl&chennutzungsplans sollen die bauplanerischen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes geschaffen
werden. Mit dem Verzicht auf die Ausweisung eines Gewerbegebietes ergeben sich
positive Effekte fUr das Schutzgut Klima, da sich der Versiegelungsgrad maBgeblich
verringert und durch grunordnerische MaBnahmen auf den Privatgrundstucken einer
Durchgrunung des Plangebiets Vorrang gegeben wird.

Mit den gednderten Planinhalten wird eine lockere Bebauung in den Wohn- und
Mischgebieten angestrebt und der Versiegelungsgrad maBgeblich unterschritten.

Mit der im Zuge der Bebauungsplanung vorgenommenen Parzellierung der
Baugrundstiicke sind Fdllungen von unter Erhalt stehenden Bdumen unumgdnglich.
Diese Bume haben eine klimatisch ausgleichende Funktion und sind demzufolge als
Verlust zu werten.

In Anbetracht der GréBenordnung des angenommenen Verkehrsaufkommens sind
mit der Ausweisung der Wohn- und Gemischten Baufldchen keine maBgeblichen
zusdtzlichen verkehrlichen Belastungen anzunehmen und damit keine weiteren
Emissionen durch den Verkehr zu verzeichnen. Durch die Ausweisung von
verkehrsberuhigten Bereichen kdnnen die verkehrlichen Belastungen begrenzt
werden.

10.2.1.6 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Die gemd@B dem Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Nutzungsarten haben in
Hinsicht auf eine effektive Ausnutzung der Grundstlicke groBflGchige Versiegelungen
und Verluste von landschaftsbildrelevanten Strukturen (GehdlzflGchen, Einzelbdume)
zur Folge.

Im Vergleich hierzu wird sich gemdB der Plandnderung aufgrund der Wohn- und
Mischgebietsnutzungen der Versiegelungsgrad verringern. Die grunordnerischen
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MaBnahmen haben eine Durchgrinung der Grundstuckfldchen und die Schaffung
verbindender  Grunstrukturen zu den umgebenden Wohngebieten und
Kleingartenanlagen zum Inhailt.

Mit der Umsetzung der Planinhalte der 1. Anderung des Bebauungsplans sind
Verluste von Einzelbdumen, die markante landschaftsbildprédgende Elemente in dem
gestérten Raum bilden, unumgdnglich. Der Verlust der B&dume kann in Form von
Einzelbaumpflanzungen auf den privaten Grundstucken nur bedingt ausgeglichen
werden.

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

10.2.1.7 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiter

Laut Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege befinden sich
keine Bau- und Kunstdenkmale im Geltungsbereich des Plandnderungsgebiets. Somit
sind Beeintrdchtigungen durch die geplanten BaumaBnahmen far dieses Schutzgut
auszuschlieBen.

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

10.2.1.8 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir die biologische Vielfalt

Hinsichtlich der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Nutzungsarten hat das
Plandnderungsgebiet fur das Schutzgut Biologische Vielfalt keine Relevanz. Mit der
Ausweisung von Gemischten Baufldchen, WohnbauflGchen und GrunflGchen
ergeben sich keine zusdtzlichen Beeintrachtigungen fur dieses Schutzgut.

10.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der 21. Anderung des Fiéichennutzungsplans

Bei Nichtdurchfuhrung der Planungen behalten die Ausweisungen des Fldchen-
nutzungsplans ihre  Wirksamkeit. Damit werden gewerbliche Nufzungen im
Planbereich moglich, die jedoch nicht den wirtschaftlichen Erfordernissen an diesem
Standort entsprechen. Zudem stehen diese Nutzungen nicht im Konsens mit den
stddtebaulichen Entwicklungszielen, die dem Bedarf der Burger nach Wohnraum in
naturnaher Stadtrandlage entgegen kommen sollten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die sich in Auflassung befindenden Fldchen
weiter ruderalisieren und in dem ortsnahen Bereich Ladebows als optische Stérquelle
wirken.
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10.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Mit den MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen sowie
zum Ausgleich kann das dkologische Gefuge im Naturhaushalt weitgehend erhalten
bleiben. Eine konkrete Festlegung der MaBnahmen erfolgt auf der Ebene der
Bebauungsplanung, so dass hier auf die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52
Bezug genommen wird.

10.3.1 Schutzgut Mensch

Fior die Wohnbaufldschen sind Uberschreitungen der  Schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 durch die verkehrlichen Emissionen der Ladebower
Chaussee sowie durch Immissionen infolge Bahnsignalisierung (Pfeifsignale) zu
erwarten. Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden Art und Umfang der
SchallschutzmaBnahmen sowie ihre rdumliche Einordnung festgesetzt. Es handelt sich
um aktive SchallschutzmmaBnahmen, wie die Anlage einer Ldrmschutzwand, sowie
MaBnahmen des passiven Schallschutzes durch bautechnische Vorgaben.

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

10.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Zuge der Umsetzung der Inhalte der Plandnderung sind Fdllungen von
Einzelbdumen unumgdnglich. Es handelt sich hierbei um Bdume, die gemdaB dem
rechtskraftigen Bebauungsplan unter Erhaltungsgebot stehen. Die erforderlichen
Ersatzpflanzungen kénnen auf den privaten Grundsticken in den definierten
PflanzqualitGten realisiert werden, so dass kein weiteres Kompensationserfordernis
verbleibt.

Mit der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine
zusatzlichen Eingriffe. Fldchen- und wertmdaBig kann der Ausgleich durch Uber die
Ursprungssatzung hinausgehende Gehdlzanpflanzungen mit Pflanzgeboten erreicht
werden. Um ein Optimum fur die heimische Fauna zu erreichen, sollte auf heimische
Pflanzen zurickgegriffen werden, die der Insektenfauna férderlich sind und Habitate
fur die im Umfeld des Plangebiets lebenden Tiere darstellen.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im Bebauungsplanverfahren erarbeitet, der
konkrete  Bestandsaufnahmen  zu moglichen, im Plan&nderungsgebiet
vorkommenden, besonders und streng geschutzten Tierarten beinhaltete. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass die vorkornmenden Vegetationen nur bedingt als
potentielle Lebensrume fur geschutzte Tierarten geeignet sind. Die bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan zur Rodung ausgewiesenen Geholzfldchen kdnnen
Nist- und Brutpldtze aufweisen. Um den Verboten des §44 BNatSchG Rechnung
fragen zu kénnen, ist die Rodung der Gehdlze auBerhalb der Brutzeiten der Vogel
durchzufuhren. Zur Sicherung der Amphibienpopulationen ist ein vorhandener Teich
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naturnah und den Lebensraumansprichen der Amphibien entsprechend zu
gestalten. Es handelt sich um eine CEF- MaBnahme (vorgezogene
AusgleichsmaBnahme) gemdB den AusfUhrungen des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages. Entsprechende Festsetzungen trifft hierzu der Bebauungsplan.

GemdB der Stellungnahme des Forstamtes Jagerhof, Landesforst M-V werden durch
die geplante Anderung des Fladchennutzungsplans keine Waldflédchen in Anspruch
genommen. Im Geltungsbereich befinden sich keine Waldfldchen im Sinne des § 2
LWaldG M-V,

10.3.3 Schutzgut Boden

Im Vergleich zu den ausschlieBlich gewerblichen und Mischgebietsnutzungen gemdai
dem Fldchennutzungsplan  verringert  sich  mit  der Plandnderung der
Versiegelungsgrad und damit der funktionale Verlust der Bdden. Mit den
Festsetzungen zur Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten fur
Stelpléitze und Zufahrten gemdB der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die
Eingriffe in das Schutzgut Boden minimiert. Die mit dem Baubetrieb verbundene
Inanspruchnahme von B&den, z.B. fur die Lagerung von Baustoffen und sonstigen
Materialien, sollfe auf ein unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden. Die
BaustraBen sind auf die vorhandenen versiegelten Fldchen und Zufahrten zu
beschrdnken. Das Befahren mit schweren Baufahrzeugen ist nur bei geeigneten
Bodenverhdltnissen zuldssig. Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden tiefgrindig zu
lockern. Der Oberboden solite gemdaB DIN 18915 fachgerecht abgetragen und
gesichert werden.

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

Bei einer Untersuchung von Bodenproben in den geplanten Baufeldern wurde in
Bereichen erhdbhte Werte fur polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
ermittelt. Im Rahmen der ErschlieBung sind anfallende Bbden im Umkreis der
BodenaufschlUsse grundsdatzlich auf PAK gemdB LAGA zu untersuchen. Die
zustGndige Behdrde entscheidet nach Vorlage der Untersuchungsergebnisse
entsprechend der Zuordnungswerte Uber den Verbleib des Bodens. Treten wdhrend
der BaumaBnahme Uberschussbdden an oder besteht das Erfordernis, Fremdbéden
auf- oder einzubringen, so haben gemdB der Stellungnahme der Unten
Bodenschutzbehérde zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 die
Pflichtigen dafur Sorge zu tragen, dass keine schddlichen Bodenverdnderungen
auftreten.
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10.3.4 Zusammengefassie Umweltauswirkungen der 21. Anderung des Fléichen-

nutzungsplans

Schutzgut

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

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

++

Pflanzen und Tiere

Verlust von Einzelb&umen.
Ersatzpflanzungen zur  vollstandigen
Kompensation des Verlustes von Bdumen
sind im Plangebiet realisierbar.

++

Boden

Funktionaler Verlust von Bb&den durch
Versiegelungen. Der Anteil der
versiegelbaren Fldchen ist mit den
gednderten Nutzungsarten im Vergleich
zum FlGdchennutzungsplan geringer.

Wasser

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

Klima und Luft

Es sind keine zusatzlichen Versiegelungen
und  Verluste von  klimawirksamen
Strukturen im Vergleich zu den im
Fldchen-nutzungsplan ausgewiesenen
Nutzungsarten zu verzeichnen.

Landschaftsbild

Verlust von Einzelodumen, die markante
Elemente des Landschaftsraumes sind.
Kompensiert werden kann der Verlust
durch Bepflanzungen auf den
Privatgrundsticken und
Heckenpflanzungen an der
Plangebietsgrenze.

Kultur- und Sachguter

Keine Auswirkungen.

Wechselwirkungen

Keine Wechselwirkungen, die zu
erheblichen Beeintrdchtigungen eines
Schutzgutes fuhren.

- nicht erheblich + wenig erheblich ++ erheblich +++ sehr erheblich
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10.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

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

Alternative Standorte fur die Ausweisung von Wohnbaufldchen und gemischten
Baufldchen sind aufgrund der bereits gegebenen planerischen Festsetzungen
gemdaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan an diesem Standort nicht von Relevanz.
Mit der 21. Anderung des Fladchennutzungsplans in Verbindung mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 52 wird den Zielvorstellungen der Stadtentwicklung und den
Bedurfnissen der Burger nach Wohnraum entsprochen. Es kann durch eine zUgige
Umsetzung der Planungen in naturnaher Stadtrandlage eine bedarfsgerechte
Ausweisung von Wohnbauland erfolgen.

11 Zusdatzliche Angaben

11.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung

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

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

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

11.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung der 21. Anderung des Fiéichennutzungsplans auf die Umwelt

Das  Monitoring beinhaltet  eine  gezielte  Uberwachung  erheblicher
Umweltauswirkungen, die sich mit den  Bauvorhaben gemdB  der
Nutzungsartdnderung ergeben kbnnen. Dieses ist jedoch weitgehend auf der Ebene
des Bebauungsplanverfahrens sinnvoll und konkret anwendbar. Erhebliche
Umweltauswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationssmmaBnahmen durchgefuhrt und
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kontrolliert werden. Es ist weiterhin zu prUfen, ob sich nach Readlisierung der
BaumaBnahmen unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Uberwachung der Umsetzung der grinordnerischen sowie artenschutz- und
immissionsschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen obliegt der Universitats- und
Hansestadt Greifswald. Der zeitliche Rahmen des Monitorings, der im Zuge der
Umweltprafung zur 1. Anderung 1 des Bebauungsplans Nr. 52 festgeschrieben wurde,
stellt sich wie folgt dar:

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

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

und Strauchhecke, Strauchhecke) mit den Dokumenta

Pflanzgeboten 1 und 2 im tion

Plandnderungsgebiet  gemdaB  textlicher
Festsetzungen im B- Plan, Kontrolle der
Entwicklung der Pflanzungen, gleichartiger
Ersatz mit gleicher Pflanzqualitédt bei Abgang.
Umsetzung der PflanzmaBnahmen in der

folgenden Vegetationsperiode nach

Realisierung der BaumaBnahme.

Pflanzung von Bdumen im| BA,EP,NK'1 Stadt HGW | Begehung/
Plandnderungsgebiet  gemdB  textlicher Dokumenta
Festsetzungen im B-Plan, Kontrolle der tion

Entwicklung der B&ume, gleichartiger Ersatz
mit gleicher Pflanzqualitdt bei Abgang,
Umsetzung der PflanzmaBnahmen in der

folgenden Vegetationsperiode nach
Realisierung der BaumaBnahme.
Kontrolle der Einhaltung der BA Stadt HGW | Begehung/
artenschutzrechtlichen Verbote, speziell der Dokumenta
Einhaltung der Zeiten fUr Rodungen tion
auBerhalb der Brutzeit der Vogel
Kontrolle der Umsetzung der aktiven und BA Stadt HGW | Begehung/
passiven SchallschutzmnaBnahmen Dokumenta
tion
BA........ Bauabnahme EP........ Abnahme Entwicklungspflege
NK 10...Kontrollzeitraum 10 Jahre NK 1.....j&hrliche Nachkontrolle

11.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Ziel der 21. Anderung des Fl&chennutzungsplans ist es, i.V.m. der Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 die bauplanerischen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes zu schaffen.

Im Rahmen der Umweltprdfung sind die sich mit den Plandnderungen ergebenden
Auswirkungen fur die Schutzguter im Vergleich zu den im wirksamen Fldchen-
nutzungsplan ausgewiesenen Nutzungsarten zu diskutieren. Insbesondere fur die
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Schutzguter Mensch, Flora und Fauna sowie Landschaftsbild sind Befindlichkeiten
gegeben, die bei Realisierung der Planung zu Beeintrchtigungen fhren kdnnen. Far
alle weiteren zu prdfenden Schutzguter sind keine maBgeblichen Beeintrdchtigungen
zu erwarten.

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

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

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

Greifswald, den 24.02.2016

gez. Dr. Stefan Fassbinder

Der Oberburgermeister



