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| Grundlagen der Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
NeuerschlieRung eines Wohngebietes und zur Errichtung von Wohnh&usern. Das Plangebiet
dient der Arrondierung der Ortslage und der bestehenden Wohngebiete entlang der Stral3en
Joelkenbergring sowie Zum Muhlenberg.

Die stadtebauliche Entwicklung in den letzten Jahren im nahen Umfeld der Universitats- und
Hansestadt Greifswald zeigt eine zunehmende Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken zur
Errichtung von Einfamilienhausern. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken fir junge Familien
und Interessenten mit mittlerem Einkommen soll durch die Planung bedient werden. Beziiglich
der Wohnbauflachenentwicklung wurden im Rahmen des Stadt-Umland-Vertrages mit der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald Abstimmungen durchgeftihrt und das Plangebiet beriick-
sichtigt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Weitenhagen wird derzeit geandert, das Gebiet wird
darin als Wohnbauflache ausgewiesen.

Folgende wesentliche Planungsziele liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Arrondierung des Ortes zur Schaffung neuer Wohnbauflachen

- Sicherstellung einer nachfrageorientieren Wohnsiedlungsentwicklung durch Ermdgli-
chung von flexiblen Bauformen und Bereitstellung unterschiedlicher Grundsticksgro-
Ren

- Einbindung des Baugebietes durch Ausbau und Fortfihrung vorhandener Wegestruk-
turen sowie durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in Anpassung an die vor-
handene Siedlungsstruktur

- Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch Er-
arbeitung eines Umweltberichts und eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sowie
Nachweis der notwendigen Ausgleichsmaflinahmen fiir Eingriffe in den Naturhaushalt
und Festsetzungen zur Grinordnung.

2. Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. S.3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI.
M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S.
682)

IPO Unternehmensgruppe GmbH


https://www.jurion.de/gesetze/uvp_aendrl_ug/3/?from=1%3A139670%2C1%2C20170513

Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 10 Seite 7 von 61

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortslage Weitenhagen entlang der Stral3e Zum Mihlenberg.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Stral3e Zum Mihlenberg,

- im Westen durch den Greifswalder Landweg,

- im Siuden durch vorhandene Bebauung,

- im Osten durch vorhandene Bebauung.

Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von rund 3,8 ha und umfasst folgende Grundstiicke:
Flurstuck 130, 131/1, 131/2, 132, 133/1, 133/2, 134, 154, 155/4, 155/3 und Teilflachen der
Flurstiicke 135 und 207/5, Flur 1, Gemarkung Weitenhagen.

Gemarkung Weitenhagen

Flur 1

Abbildung 1 Geltungsbereich

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers sowie weiterer privater Ei-
gentimer.

4. Ubergeordnete und oOrtliche Planungen

4.1. Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V)

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) enthalt die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung. Es werden folgende, die Pla-
nung betreffende Aussagen getroffen:

IPO Unternehmensgruppe GmbH
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Raumstruktur und rAumliche Entwicklung

Weitenhagen zahlt zum Stadt-Umland-Raum der Stadt Greifswald, die gemeinsam mit
der Stadt Stralsund das Oberzentrum der Region bildet (vgl. S.39, 41).

,Die Stadt-Umland-Raume sollen unter Beriicksichtigung ihrer jeweiligen Struktur als
wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt werden. Die Gemein-
den, die den Stadt-Umland-Raumen zugeordnet sind, unterliegen einem besonderen
Kooperations- und Abstimmungsgebot®. (S. 40) Die Planung tragt zur Weiterentwick-
lung der Gemeinde bei, die Stadt Greifswald wird im Planungsverfahren beteiligt.

Als Grundlage fur die interkommunalen Abstimmungen wird ein Stadt-Umland-Konzept
gefordert (vgl. S.40). Zwischen der Stadt Greifswald und den angrenzenden Gemein-
den wurden Stadt-Umland-Gesprache gefuhrt. Das Plangebiet wurde dabei als Flache
fur die Wohnbauentwicklung berticksichtigt und vorgesehen.

Siedlungsentwicklung

.Konzepte zur Nachverdichtung, RickbaumalRnahmen und flachensparende Sied-
lungs-, Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der Ortsspezifik
der Gemeinden die Grundlage fur die kunftige Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sol-
len in angemessener Weise Freiflachen im Siedlungsbestand bericksichtigt werden.”
(S. 46) Die Planung dient der Arrondierung der Ortslage. Die Ortsspezifik wird in der
Planung bertcksichtigt. Es wird insbesondere Wert auf flachensparende Erschlie-
Bungsformen gelegt.

Insofern eine Innenentwicklung nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen (vgl. S. 46). Dies wird beriick-
sichtigt, da das Plangebiet an zwei Seiten an bestehende Bebauung angrenzt und da-
mit unmittelbar an die Ortslage angebunden ist.

,In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen auf den Eigenbedarf zu beschranken. [...] In den Umlandgemeinden der Stadt-
Umland-Raume kann in geeigneten Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen werden.
Voraussetzung hierfur ist ein interkommunal abgestimmtes Wohnungsbauentwick-
lungskonzept des jeweiligen Stadt-Umland-Raums.“ (S. 48-49) Zwischen der Stadt
Greifswald und den angrenzenden Gemeinden wurden Stadt-Umland-Gesprache ge-
fuhrt. Das Plangebiet wurde dabei als Flache fur die Wohnbauentwicklung berticksich-
tigt und vorgesehen.

4.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP VP)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Planungsregion Vorpommern (RREP VP)
trifft bezlglich der Ubergeordneten Ziele fir Weitenhagen sowie fur die Siedlungsentwicklung
unter anderem folgende Aussagen:

Weitenhagen z&hlt zum Nahbereich des Oberzentrums Greifswald

»,Gemeinden, die Stadt-Umland-Raumen zugeordnet sind, unterliegen einem besonde-
ren Kooperations- und Abstimmungsgebot.“ (S.22) Es haben Stadt-Umland-Gespra-
che stattgefunden. Dartber hinaus wird die Stadt Greifswald im Planungsverfahren be-
teiligt.

~Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen
sich funktionsgerecht entwickeln. In den tbrigen Gemeinden ist die Wohnbauflachen-
entwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GroR3e, Struktur und Ausstattung der Orte

IPO Unternehmensgruppe GmbH
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ergibt, zu orientieren.” (S. 45) Bei der Gemeinde Weitenhagen handelt es sich nicht um
einen Zentralen Ort. Die vorgesehene Wohnbauflachenentwicklung dient dem Eigen-
bedarf sowie dem im Rahmen der Stadt-Umland-Gesprache vorgesehenen Entwick-
lungspotenzial.

o ,Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen.” (S. 45) Dies wird bericksichtigt, da das Plangebiet an zwei Seiten an beste-
hende Bebauung angrenzt und damit unmittelbar an die Ortslage angebunden ist.

e ,Stadte und Dorfer sollen sich entsprechend ihrer Funktion, Struktur und Gestalt be-
hutsam weiterentwickeln. Stadtebau und Architektur sollen die landschaftstypischen
Siedlungsformen, das Ortsbild, die Landschaft und die regionalen Gegebenheiten be-
ricksichtigen.“ (S. 46) Die landschaftstypischen Siedlungsformen und das Ortsbild
werden in der stadtebaulichen Konzeption sowie in den Festsetzungen berticksichtigt.

¢ In allen Teilen der Planungsregion soll eine ausgewogene und bedarfsgerechte Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden. Dabei ist der Woh-
nungsbau in erster Linie bestandsorientiert zu realisieren. Neue Wohngebiete sollen in
einer guten Erreichbarkeit zu Arbeitsstéatten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen
und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs errichtet werden.“ (S. 47)
Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen befinden sich vorrangig in der
rund 5 km entfernten Stadt Greifswald. Diese ist Uber eine LandesstralRe sowie Uber
Radrouten vom Plangebiet aus gut erreichbar. Es besteht auch ein Anschluss an den
Busverkehr.

4.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 ist im giltigen Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan befindet sich im Anderungs-
verfahren. In der Anderungsfassung wird der Bereich des B-Plans als Wohnbauflache vorge-
sehen, sodass die Ziele der Planungen libereinstimmen. Wird die Anderung des Flachennut-
zungsplans nicht vor Satzungsbeschluss des B-Plans beschlossen, kann der Bebauungsplan
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden und unterliegt dann der Genehmi-
gungspflicht nach 8§10 Abs. 2 BauGB.

4.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030plus (ISEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030plus (ISEK) der Universitats- und
Hansestadt Greifswald aus dem Jahr 2017 beschreibt die zentralen Leitlinien der Stadtent-
wicklung und benennt in einem Umsetzungsprogramm entsprechende Mal3hahmen und Prio-
ritaten. Hinsichtlich des Abstimmungsgebotes zwischen der Stadt Greifswald und ihrem Stadt-
Umland-Raum betrifft dieses indirekt auch den vorliegenden Bebauungsplan. Das ISEK be-
nennt Potenziale fur eine Kooperation ,insbesondere mit Hinblick auf die Nachfragesituation
im Segment des Ein- und Zweifamilienhauses® (S.169-170). Als Kriterien werden die raumliche
Né&he zur Greifswalder Innenstadt, das VVorhandensein der notwendigen sozialen Infrastruktu-
ren sowie die Anbindung durch den OPNV sowie durch Radwege genannt.

Im Zuge der Veroffentlichung des Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vor-
pommern 2016 und des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Greifswald im Jahr
2017 folgten Gesprache zwischen der Stadt, den Umlandgemeinden und dem Amt fir Raum-
ordnung und Landesplanung Vorpommern. Ziel dieser Absprachen war eine Einigung tber die
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Verteilung von Wohnbaukapazitaten auf bestimmte Entwicklungsflachen in den Umlandge-
meinden Uber den Eigenbedarf dieser Gemeinden hinaus. Dieser Abstimmungsprozess ist for-
mal noch nicht abgeschlossen. Aus dem vorliegenden Entwurf ist zu entnehmen, dass das
Plangebiet als Entwicklungsflache mit einem Potenzial von 45 Wohneinheiten fiir den Bedarf
des Stadtumlandes berlcksichtigt ist.

4.5. Verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet grenzt siidwestlich an den B-Plan Nr. 2 ,Potthagen®, welcher 1994 in Kraft
getreten ist und 1995 geandert wurde. Der B-Plan weist Uberwiegend Allgemeine Wohnge-
biete sowie im stdlichen Bereich Dorfgebiete aus.

5. Bisherige Entwicklung im Plangebiet und Bestand

Im Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Bauliche Anlagen gibt es bis-
her nicht.

Das Plangebiet ist zu drei Seiten von bestehender Wohnbebauung umgeben. Es handelt sich
Uberwiegend um freistehende Einfamilienhduser. Des Weiteren sind Doppel- und Reihenh&u-
ser sowie ein Mehrfamilienhaus vorzufinden. Die vorherrschenden Dachformen sind Sattel-
und Kruppelwalmdacher in rétlichen und grauen Farbtonen. Die Geb&ude sind Uberwiegend
zwischen 7 m und 10 m hoch.

Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich eine ehemalige Hausmiilldeponie. Diese
wird als Rodelberg genutzt und ist namensgebend fiir den B-Plan. Es befindet sich dort au-
Berdem ein Spielplatz.

Durch das Plangebiet fihren unbefestigte Stral3en bzw. Wege. Aus Westen fiihrt die Stral3e
Zum Muhlenberg in das Plangebiet und verlauft an der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze,
bis sie im Osten auf den Greifswalder Landweg trifft, der nicht mehr innerhalb des Geltungs-
bereichs liegt. Aus Suden fuhrt ebenfalls die StralRe Zum Mihlenberg in das Plangebiet.
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[ Umweltbericht

1. Beschreibung des Planvorhabens

1.1. Aufgabenstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil Weitenha-
gen” soll das Gebiet als Flache flir Wohnungsbebauung erschlossen werden.

Folgende wesentliche Planungsziele liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Arrondierung des Ortes zur Schaffung neuer Wohnbauflachen

- Sicherstellung einer nachfrageorientieren Wohnsiedlungsentwicklung durch Ermdogli-
chung von flexiblen Bauformen und Bereitstellung unterschiedlicher Grundstiicksgro-
Ben

- Einbindung des Baugebietes durch Ausbau und Fortfiihrung vorhandener Wegestruk-
turen sowie durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in Anpassung an die vor-
handene Siedlungsstruktur

- Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch Er-
arbeitung eines Umweltberichts und eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sowie
Nachweis der notwendigen Ausgleichsmalinahmen fir Eingriffe in den Naturhaushalt
und Festsetzungen zur Griinordnung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 3,8 ha und liegt in der Gemarkung
Weitenhagen und umfasst folgende Flursticke:

Flur 1:
130, 131/1, 131/2, 132, 133/1, 133/2, 134, 154, 155/3, 155/4
Teilflurstiicke: 135, 207/5.

Nach § 2 Abs.4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltprifung durch-
zufiihren (durch die Genehmigungsbehérde). Der Vorhabentréger hat dazu die erforderlichen
genehmigungsféahigen Unterlagen (Umweltbericht) vorzulegen. Im Umweltbericht (UB) sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu
bewerten. Die genaueren Inhalte des Umweltberichtes sowie dessen Gliederung ergeben sich
aus der Anlage (zu 82 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB) zum BauGB.

Mit den Festlegungen innerhalb des B-Planes werden Eingriffe in Natur und Landschatft vor-
bereitet. Der Eingriffsregelung nach Naturschutzgesetzgebung (NatSchAG M-V 812 in Verbin-
dung mit 88 13 bis 18 BNatSchG) ist Rechnung zu tragen. Diese wird in den Umweltbericht
integriert.

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist zunéchst der Bestand von Natur und Land-
schaft hinsichtlich der 6kologischen Funktionen aktuell zu erfassen und zu bewerten.

Danach erfolgt eine Konfliktanalyse der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft. Die
moglichen Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen werden aufgefiuihrt. Ggf. vorhandene
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Vorbelastungen werden hier bericksichtigt. Der Umweltbericht beriicksichtigt zudem die Fest-
legungen zur Grunordnung. Nach der Ermittlung des bauleitplanerisch vorbereiteten Kompen-
sationsumfanges erfolgt die Darstellung der erforderlichen landschaftspflegerischen Gestal-
tungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

1.2. Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald in der Gemeinde Weiten-
hagen und schliel3t dort unmittelbar an die Bebauung der Ortslage Weitenhagen an. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 umfasst im Wesentlichen unbebaute Grinland- und
Ruderalflachen. Teile der Stralte ,Zum Miihlenberg“ befinden sich innerhalb des B-Plans. Der
Geltungsbereich grenzt westlich an den Greifswalder Landweg, im Norden gréf3tenteils an Ru-
deral- und Ackerflachen und im Nordosten, Osten und Siden an die bestehende Bebauung
der Ortslage Weitenhagen.

Struktur und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen zwei Teilflachen, die
durch die StralRe ,Zum Mihlenberg“ geteilt werden. Im Westen handelt es sich um eine relativ
strukturreiche Ruderalflache, die 6stliche Teilflache ist im Westen aktuell ungenutzt in Form
einer Ackerbrache auf einem ehemaligen Maisacker und im Osten wird sie als Pferdeweide
bzw. -koppel ebenfalls auf einer ehemaligen Ackerflache genutzt. Dabei nimmt die Weide den
grolReren Teil der Teilflache ein. Auf dem Nordrand der Weide wird z.T. landwirtschaftliches
Gerat und Material gelagert, weiterhin stellt hier ein kleiner Teil einen unbefestigten Parkplatz
dar. Die StraRen im Geltungsbereich sind zum Grol3teil unversiegelt und nur in geringem Mal3e
durch Schotterunterbau befestigt, lediglich der sudliche Teil der Strale ,Zum Muhlenberg® ist
zusatzlich mit Beton-Spurplatten befestigt. Die Bebauung im Umfeld ist dorflich gepragt, wobei
besonders im Suden eine verdichtete Bebauung vorherrscht, im Nordosten ist eine typisch
dorfliche Struktur mit landwirtschaftlicher Bebauung vorhanden. Im Norden und Nordwesten
schliel3en sich weitere Ackerflachen an, im Westen eine weitere Grunflache am Joelkenberg.

Vegetation

Im Geltungsbereich ist die Vegetation anthropogen gepragt, stellt jedoch eine dorfliche Kultur-
landschaft dar. Die Ruderalflache im Westen ist ungenutzt und wird lediglich zur Pflege exten-
siv gemaht. Die Ackerbrache wurde im Vorjahr der Kartierung als Maisacker genutzt und ak-
tuell als strukturreiche Brache belassen. Diese ist mit einem Ruderalstreifen von der StralRe
abgegrenzt. Die Pferdekoppel stellte bis vor wenigen Jahren ebenfalls eine Ackerflache dar,
die seither als Weide genutzt wird. Sie weist nur eine niedrige, kurzgefressene Vegetations-
decke auf, die aufgrund des geringen Alters in Verbindung mit der Nutzung eher artenarm ist.
Geholze sind nur in Randlage des Geltungsbereichs oder aul3erhalb der Grenzen vorhanden.
Entlang des westlichen Teils der Stral’e ,Zum Muhlenberg“ befinden sich vereinzelte Strau-
cher und Jungbaume, ein weiterer jingerer Baum befindet sich am Greifswalder Landweg.
Altere Baume befinden sich im Kreuzungsbereich des Greifswalder Landwegs und der StralRe
»,Zum Muhlenberg® in Form einer Eiche und einer Kirsche. Ein weiterer alterer Baum befindet
sich im Sudosten an der Grenze der Wohnbebauung. Im Siden der Ruderalflur verlauft als
Abgrenzung der Wohngrundstiicke nach Norden eine Baumhecke aus Koniferen, zwei
Strauchhecken befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs am Greifswalder Landweg und
auf der Ruderalflache nordlich der Straflte ,Zum Muhlenberg*.
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1.3. Art und Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden sowie
Festsetzungen des Bebauungsplanes

1.3.1. Art und Umfang des Vorhabens

Auf der oben beschrieben Flache wird mogliche Bebaubarkeit ausgewiesen. Es ist ein Allge-
meines Wohngebiet geplant. Dariiber werden mehrere StrafR3en als verkehrsberuhigte Berei-
che sowie einzelne Grunflachen vorgesehen.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt rd. 3,8 ha. Die Bebauung er-
folgt ausschlief3lich auf unversiegelten Flachen.

1.3.2. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan regelt allgemein Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung der
Flachen im Geltungsbereich und dient der Planungssicherheit.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Verkehrsflachen werden als ver-
kehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

Malf der baulichen Nutzung

Zum Malf der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Eine
Uberschreitung auf bis zu 0,45 ist gemaR §19 Abs. 4 BauNVO zulassig. Es sind maximal ein
Vollgeschoss zulassig. Die maximale Firsth6he wird auf 10 m mit Bezug zur angrenzenden
StralRenflache festgesetzt.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Diese berticksichti-
gen einen Abstand von 5 m der Bebauung zu den StraBenverkehrsflachen. Die Uberschreitung
der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile ist zuldssig. Fir die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1, 2, 3 und 4 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Verkehrsflachen

Das Wohngebiet wird tber die Strafl’e ,Zum Mihlenberg® und dem Greifswalder Landweg er-
schlossen. Weitere Planstral3en sind vorgesehen. Die Planstraf3en werden als verkehrsberu-
higte Bereiche angelegt.

Flachen fur Garagen / Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze mussen einen Mindestabstand von 5,0 m hinter der Stra-
Renbegrenzungslinie aufweisen.
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Grunflachen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungs-
gebote

Im Bebauungsplan werden entsprechend der zeichnerischen Festsetzung 6ffentliche und pri-
vate Grunflachen festgesetzt.

2. Fachziele des Umweltschutzes

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

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern wird Weitenhagen
dem Stadt-Umland-Raum der Universitats- und Hansestadt Greifswald zugeordnet. In diesen
wird die Moglichkeit der Umsetzung von Wohnungsbauentwicklung Gber den gemeindlichen
Eigenbedarf hinaus betont, um die Nachfrage hach Wohnungen der Zentralen Orte zu decken.

Mit dem B-Plan Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil Weitenhagen“ wird dieses Ziel un-
terstutzt, da der gestiegenen Wohnungsnachfrage in Greifswald und Umgebung Rechnung
getragen wird.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm der Planungsregion Vorpommern zahlt
Weitenhagen zum Nahbereich des Oberzentrums Greifswalds. Gemeinden in den Stadt-Um-
land-Raumen unterliegen, einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. Entspre-
chende Stadt-Umland-Gesprache mit der Stadt Greifswald haben stattgefunden. Entspre-
chend den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung hat die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen in Anbindung an bebaute Ortsanlagen zu erfolgen und die Doérfer sollen sich entspre-
chend ihrer Funktion, Struktur und Gestalt behutsam weiterentwickeln. Dabei sind die land-
schaftstypischen Siedlungsformen, das Ortsbild und die Landschaft zu berticksichtigen. Dies
ist in den Festsetzungen des B-Plans zu beachten. Das Plangebiet dient der Arrondierung der
Ortslage.

Weitenhagen befindet sich im Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft.

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern weist das Plangebiet
als Bereich mit geringer Schutzwirdigkeit der landschaftlichen Freiraume, geringer bis Mittle-
rer Schutzwirdigkeit des Landschaftsbilds, mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit des Bodens,
hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grundwassers und sehr hoher Schutzwirdigkeit
der Arten und Lebensrdume aus.

Schutzgebiete
Das Vorhabensgebiet liegt auRerhalb von relevanten Schutzgebieten. Es sind keine Beein-
trachtigungen von Schutzgebieten im weiteren Umfeld zu erwarten.
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Es ist davon auszugehen, dass durch die Festlegungen des B-Planes Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet werden. Der Verursacher des Eingriffs ist gem. § 15 BNatSchG ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu
unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch KompensationsmalRhahmen zu kompensie-
ren.

3. Bestandsbewertung, Wirkungsprognose, Umweltrelevante Mallhahmen und
Monitoring

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

3.1. Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.1.1. Bestand und Bewertung

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet erstreckt sich in der Landschaftszone “Vorpommersches Flachland”. Innerhalb
dieser Landschaftszone ist es der GroRlandschaft ,Vorpommersche Lehmplatten” zuzuord-
nen. Die im Planbereich zugehorige Landschaftseinheit wird als ,Lehmplatten nérdlich der
Peene” betitelt.

Potentiell natirliche Vegetation

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation ist die denkbare Vegetation, die unter den heuti-
gen Standortverhaltnissen ohne menschliche Eingriffe als hochstentwickelte Pflanzengesell-
schaft anzutreffen ware.

Fur den B-Planbereich weist das Kartenportal des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V (LUNG) Buchenwéalder mesophiler Standorte aus.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im gesamten Plangebiet sind keinerlei geschiitzte Biotope oder Geotope ausgewiesen. Aller-
dings erfullen zwei Hecken im Westen und Norden auf3erhalb des Geltungsbereichs die Be-
dingungen fir den Biotopschutz gemal § 20 NatSchAG M-V.

Im nordwestlichen Randbereich befinden sich zwei nach § 18 BNatSchG geschitzte Einzel-
baume.

Biotoptypen:

Zur Beurteilung der vorhandenen Biotoptypen erfolgte eine Biotoptypenkartierung.
Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgte nach der Anleitung fiir die Kartierung von Biotopty-
pen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (Schriftenreine des LUNG

2010/Heft 2), die Bewertung erfolgte gemaf der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg
Vorpommern® (LUNG 2018) in der Neufassung von 2018.

Ubersicht der vorhandenen Biotoptypen und ihre Wertstufen:
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Code |Kdirzel |Bezeichnung Status Wertstufe

2. Feldgeholze, Alleen und Baumreihen

2.1.2 BLM | Mesophiles Laubgebiisch § 2

2.3.1 BHF | Strauchhecke 8 3

2.3.2 |BHS |Strauchhecke mit Uberschirmung 8§ 3

233 BHB | Baumhecke 8 3

2.4.1 BWW | Baumhecke (8 18) 1

2.7.1 |BBA |Alterer Einzelbaum §18 -

2.7.2 BBJ Jungerer Einzelbaum -

9. Grunland und Grunlandbrachen

9.2.3 GMA | Artenarmes Frischgrunland 2

10. Staudensaume, Ruderalfluren und Trittrasen

10.1.3 |RHU |Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mi- 2
neralstandorte

12. Acker und Erwerbsgartenbau

12.1.1 |ACS |Sandacker 0

12.3.1 |ABO |Ackerbrache ohne Magerkeitszeiger 1

13. Grunanlagen der Siedlungsbereiche

13.3.2 |PER |Artenarmer Zierrasen 0

14. Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs-, und Industrieflachen

14.5.1 |ODF |Landlich gepragtes Dorfgebiet 0

14.5.2 |ODV |Verstadtertes Dorfgebiet 0

14.7.2 |OVF |Versiegelter Rad- und FuBweg 0

14.7.3 |OVU | Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt 0

14.7.4 |OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0

14.10.5 |OSS | Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage 0

§ = gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 20 NatSchAG M-V

§18 = gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V

Die Biotope des B-Plangebietes sind anthropogen beeintrachtigt und durch die vorherr-
schende Nutzung gepragt. Durch die dorfliche Nutzung ist die Vorbelastung jedoch
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vergleichsweise gering. Insbesondere fur die Ackerbrache und das Grinland sind die anthro-
pogene Nutzung pragender Bestandteil.

Fauna

Fur die Betrachtungen der Fauna wird im Wesentlichen auf den artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag (AFB) verwiesen, im Umweltbericht werden nur die wesentlichen Punkte zusammen-
gefasst bzw. wird nur auf Arten eingegangen, die fur den AFB nicht relevant sind.

Da im Geltungsbereich und in naherer Umgebung keinerlei Oberflachengewasser vorhanden
sind, spielen aquatische und amphibische Arten (u.a. Fische, Amphibien, Biber und Fischotter)
keine Rolle fur das Vorhaben. Die ndchsten Gewasser sind kleinere Sélle, welche sich in min.
100 m Entfernung innerhalb von Ackerflachen befinden, und nur temporar Wasser fuhren. So-
mit sind weder Lebensraume noch Wanderrouten flr genannte Arten betroffen.

Im Jahr 2020 (zwischen Marz und Juni) wurde eine Kartierung der Brutvogel durch IPO durch-
gefuhrt. Es kommen hauptséchlich haufige, ungefahrdete und stérungstolerante Arten im Um-
feld um den Geltungsbereich vor, allerdings konnten mit der Feldlerche (Alauda pratensis) und
Grauammer (Emberiza calandra) zwei gefahrdete Arten mit hdherem Lebensraumanspruch
festgestellt werden. Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass der Geltungsbereich insbheson-
dere auf der Weide und der Ackerbrache eine ausgepragte Funktion als Nahrungsflache be-
sitzt.

Ergebnisse der Artenschutzrechtliche Prufung

Es wurden mehrere Betroffenheiten festgestellt. Fir Brutvogel wird eine Tétung/Verletzung
durch eine Bauzeitenregelung verhindert. Weiterhin wird eine Kompensation des Flachenein-
griffs an einen Funktionsersatz als Brut- und Nahrungshabitat gebunden. Rast- und Zugvdégel
spielen im Untersuchungsgebiet keine Rolle. Fir Flederméause ist ein insektenfreundliches Be-
leuchtungskonzept vorgesehen, um die Jagdfunktion zu erhalten. Unter Berticksichtigung die-
ser MalRnahmen sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieRen. Die MalR3nah-
men werden unter 3.1.4 Umweltrelevante MalRnahmen im Detail dargestellt.

3.1.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei der Entwicklung des Gebietes ohne das Vorhaben bleiben die Gréf3e und die Nutzung der
betroffenen Biotope moglicherweise erhalten. Dabei ist im Falle der Ackerbrache von einem
Umbruch der Flache fir eine wiederholte Ackernutzung zu erwarten. Auch die anderen Fla-
chen kdnnen theoretisch jederzeit wieder als Acker umgebrochen werden, solange die zulas-
sige Frist nicht Uberschritten wurde.

Grundlegende Anderungen in der floristischen oder faunistischen Artenzusammensetzung
sind nicht zu erwarten.

3.1.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Biotope

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d. § 12 NatSchAG M-V dar.
Nach 8§ 13 BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs dazu verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. In Hinblick dessen werden im Rah-
men des Umweltberichtes die moglichen Beeintrachtigungen aufgefihrt, welche durch das
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Vorhaben bewirkt werden kénnen. Nach § 15 BNatSchG hat der Eingriffsverursacher alle un-
vermeidbaren Beeintrachtigungen durch MafRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (Ausgleichsmalinahmen) so auszugleichen, dass keine erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigungen zurtickbleiben. Ist dies nicht moglich, sind die beeintrachtigten
Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft méglichst gleichwertig oder
ahnlich zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Mit den Festlegungen innerhalb des B-Planes werden Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d.
8 12 NatSchAG vorbereitet. Nach § 13 BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs dazu ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. In Hin-
blick dessen werden folgend die mdglichen Beeintrachtigungen aufgefiihrt, welche durch das
Vorhaben bewirkt werden kdnnen. Die erforderlichen Vermeidungs- und Minderungsmaf3nah-
men werden im Kapitel 3.1.4 dargelegt.

Nach § 13 BNatSchG hat der Eingriffsverursacher alle unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Ausgleichsmaflinahmen)
so auszugleichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriickblei-
ben. Ist dies nicht mdglich, sind die beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von
Natur und Landschaft méglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (Ersatzmaf3hahmen).

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben bewirkten Beeintréachtigungen konkret ermittelt
und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorgenommen. Im Ergebnis werden in Kapitel 3.1.4
die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen beschrieben.

Die Bewertung wurde mit Hilfe der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern*
(LUNG 2018) durchgefiihrt. Dabei wurden als Kriterien die Regenerationsfahigkeit, die Gefahr-
dung/Seltenheit sowie die typische Artenausstattung herangezogen.

Bei den vom Vorhaben betroffenen und somit zu bewertenden Biotopen gem. Kap. 3.1.1 han-
delt es sich hauptsachlich um anthropogen geschaffene und beeintrachtigte Biotope, deren
Regenerationszeiten unter 25 Jahren liegen, deren Gefahrdung/Seltenheit als nicht gefahrdet
zu bewerten ist und deren typische Artenausstattung Anteile bis max. 50 % aufweisen. Dem-
nach besitzen die meisten der vorhandenen und von der Mal3nahme direkt betroffenen Biotope
eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung, einige weisen jedoch aufgrund ihrer Struktur
eine hdhere Wertigkeit auf und besitzen demnach eine hdhere Bedeutung (vgl. Kap. 3.1.1).

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

Fur die Bilanzierung werden die Konfliktflachen aufgefiihrt, die durch das Planvorhaben durch
Versiegelung oder durch Inanspruchnahme ohne Versiegelung tberplant werden. Flachen, die
durch Vorhaben nicht verandert werden flieBen nicht mit in die Bilanzierung ein. Dazu gehdren
grundsatzlich bereits versiegelte oder durch Bebauung in Anspruch genommene Flachen als
auch Grundstiicke, die durch die Festsetzungen des B-Plans keine Anderung erfahren.

Jedem vom Eingriff betroffenen Biotop wurde ein Kompensationserfordernis zugeordnet, wel-
ches dazu dient, die betroffenen Werte und Funktionen des Naturhaushalts wieder herzustel-
len.
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Die vorhandenen, unversiegelten Verkehrsflachen werden nur hinsichtlich der Versiegelung
bilanziert, nicht jedoch in Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme. Es handelt sich um ktinst-
liche Biotoptypen ohne 6kologischen Wert, die durch neue Verkehrsflachen und Wohnbebau-
ung in Anspruch genommen werden. Daraus ergibt sich keine Wertminderung und somit auch
kein Eingriff in diesen Biotoptyp. Weiterhin werden Siedlungsgebiete nicht fir die Anlage von
Grunflachen bilanziert, da hierbei keine Versiegelung entsteht und die entstehenden Grinfla-
chen die gleiche Wertigkeit und Struktur der bestehenden Hausgarten haben werden.

Aufgrund der Vorbelastungen der vorhandenen Bebauung (Verkehrsflachen, Wohngebiet)
entstehen neben den unmittelbaren keine mittelbaren Beeintréchtigungen von Biotopen.

Die Bilanzierung der Flachen wird gemaf den Festlegungen des B-Planes von der maximal
maoglichen potentiellen Gesamtversiegelungsflache ausgegangen. Der Anteil der Versiegelung
wird durch die GRZ dargestellt. Da fur Verkehrsflachen keine GRZ angegeben wird und diese
vollstéandig versiegelt werden, wird hier stattdessen ein Wirkfaktor von 1 angegeben.

Wohngebiet 1-4: GRz = 0,3 + 50 % zulassige Uberschreitung = 0,45
Verkehrsflachen: Wirkfaktor =1

KV Verlust von Flachen durch Versiegelung

Durch die Errichtung des Wohngebiets sowie von Verkehrsflachen kommt es zur Neuversie-
gelung von Flachen.

Die maximal mogliche Versiegelung im Bereich der vorgesehenen Baugebietsflachen umfasst
je betroffenes Flurstlick den Anteil der Grundflache, die innerhalb der Baugrenze durch die
Grundflachenzahl vorgegeben ist.

° Wohngebiete WA1-4: GRZ 0,45 inkl. zulassiger Uberschreitung (= 45 % der
Grundstiicksflache)
° Verkehrsflachen: Wirkfaktor 1 (= 100 % der Grundstticksflache)

Als Flachenansatz wird also die Grundstiucksflache mit dem jeweiligen Anteil angesetzt.

Folgende Flachen werden neu versiegelt:
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Bebauung Flachen-ver- | GRZ/ Versiege- Eingriffsflachenaquivalente
brauch Wirkfak- | lungsfaktor (m2 EFA)
(m?) tor
Wohnbauflachen 29.793 0,45 0,5 6.703
WA 1-4
Verkehrsflachen 7.770 1 0,5 3.885
Gesamt: 10.588

Erlauterung zum Kompensationserfordernis:

Die GRZ / der Wirkfaktor gibt den Anteil der versiegelten Fléache an. Der Versiegelungsfaktor gibt den Faktor fur die
Art der Versiegelung an und betragt 0,5 bei Vollversiegelung.

K1 Verlust von Biotopfunktionen durch Fldcheninanspruchnahme

Durch die Uberplanung im Rahmen des B-Plans Nr. 10 kommt es zur Flacheninanspruch-
nahme von Biotoptypen.

Die maximal mdgliche Flacheninanspruchnahme im Bereich der vorgesehenen Baugebietsfla-
chen umfasst jeweils gesamte Flache des Gebiets, wobei die nicht versiegelten Verkehrsfla-
chen fur die geplanten Verkehrsflachen nicht mitbilanziert werden, da diese anschlieBend wie-
der als Verkehrsflaichen hergestellt werden und es somit zu keiner Anderung der Nutzung
kommt.

Wohnbauflachen:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Biotopwert x Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalente
verbrauch | stufe (M2 EFA)
(m?)

2.1.2 BLM 83 3 6 x 0,75 374
9.2.3 GMA 9.842 2 3 x0,75 22.145
10.1.3 RHU 13.111 2 3x0,75 29.500
12.3.1 ABO 6.417 1 1,5x0,75 7.219
14.5.1 ODF 187 0 0,4 x0,75 56

Gesamt: 59.294

Erlauterung zum Kompensationserfordernis:

Bei allen Biotoptypen wird der durchschnittliche Biotopwert nach der allgemeinen Biotopwertermittlung angesetzt.
Fur ODF wird ein Biotopwert von 1-Versiegelungsgrad angesetzt. Daraus ergibt sich entsprechend der vorhande-
nen Bebauung ein Wert von 0,4.
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Alle Biotoptypen befinden sich in <100 m Entfernung zu Stdrquellen, daher ist der Lagefaktor 0,75.

Verkehrsflachen:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Biotopwert x Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalente
verbrauch | stufe (m2 EFA)
(m?)

2.1.2 BLM 23 3 6 x 0,75 104
9.2.3 GMA 1.354 2 3x0,75 3.047
10.1.3 RHU 1.706 2 3x0,75 3.839
12.3.1 ABO 779 1 1,5x0,75 876
14.5.1 ODF 128 0 0,4 x0,75 38

Gesamt: 7.904

Erlauterung zum Kompensationserfordernis:

Bei allen Biotoptypen wird der durchschnittliche Biotopwert nach der allgemeinen Biotopwertermittiung angesetzt.
Fur ODF wird ein Biotopwert von 1-Versiegelungsgrad angesetzt. Daraus ergibt sich entsprechend der vorhande-
nen Bebauung ein Wert von 0,4.

Alle Biotoptypen befinden sich in <100 m Entfernung zu Stérquellen, daher ist der Lagefaktor 0,75.

Griunflachen:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Biotopwert x Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalente
verbrauch | stufe (m2 EFA)
(m?)
9.2.3 GMA 1269 2 3 x0,75 2.855
10.1.3 RHU 328 2 3x0,75 738
Gesamt: 3.593

Erlauterung zum Kompensationserfordernis:

Bei allen Biotoptypen wird der durchschnittliche Biotopwert nach der allgemeinen Biotopwertermittiung angesetzt.
Fur ODF wird ein Biotopwert von 1-Versiegelungsgrad angesetzt. Daraus ergibt sich entsprechend der vorhande-
nen Bebauung ein Wert von 0,4.

Alle Biotoptypen befinden sich in <100 m Entfernung zu Stdrquellen, daher ist der Lagefaktor 0,75.

K2 Verlust von Einzelbdumen
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Durch die Freimachung des Baufeldes kommt es in den geplanten Verkehrs- und Wohnbau-
flachen zu Verlusten von Einzelbdumen. Diese werden auf Grundlage des Baumschutzkom-
pensationserlasses M-V bewertet und kompensiert.

Der Kompensationsflachenbedarf umfasst rund 81.379 m2 KFA.

3.1.4 Umweltrelevante MalRnahmen

Nach 8§ 15 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Malinahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (AusgleichsmalRhahmen) so auszugleichen, dass keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriickbleiben. Ist dies nicht mdglich, sind
die beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft moéglichst
gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (Ersatzmalinahmen).

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

Begrenzung der Hohe der Gebaude
Festsetzung der Grundflachenzahl auf GRZ 0,3
Festsetzungen beziglich Erhaltung und Schutz der vorhandenen Gehdlzbestande

Festsetzungen bezlglich der Neupflanzung von Baumen

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind fur die bauzeitliche Flacheninanspruch-
nahme maglichst Flachen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Gberbaut wer-
den. Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze u. &. sollen nicht im Kronen- und Wurzelbereich von
Geholzbestanden eingerichtet werden. Fir zu erhaltende Einzelbdume und Gehdlzbestande
sind bauzeitlich SchutzmalRnahmen vorzusehen. Des Weiteren wird aus artenschutzrechtli-
chen Grinden eine Bauzeiteneinschrankung fur Gehdlzentfernungen und Baufeldfreimachung
vorgesehen.

Zur Minderung des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen werden
Grunflachen innerhalb des B-Plangebietes ausgewiesen. Diese fihren zu einer Verringerung
des Eingriffs und der notwendigen Kompensation. Also Ausgleichsmal3nahmen im Geltungs-
bereich werden Baumpflanzungen vorgesehen. Fir die nicht innerhalb des Geltungsbereiches
zu kompensierenden Beeintrachtigungen werden externe Mal3nahmen ausgewiesen.

Fauna
Details zur Beeintrachtigung der Fauna sind dem AFB zu entnehmen.

Brutvogel und ihre Entwicklungsformen kdnnen durch die Baufeldfreimachung verletzt/getotet
werden. Aul3erdem verlieren sie Niststandorte. Es sind MalRnahmen notwendig, um dies zu
verhindern bzw. zu kompensieren.

Fledermause werden durch Gbermallige Beleuchtung insbesondere mit hohem Blauanteil be-
eintrachtigt. Daher sind Maflinahmen notwendig, um diesen Effekt zu mindern.

IPO Unternehmensgruppe GmbH



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 10 Seite 23 von 61

V1 Bauzeiteinschrankung zum Schutz von Brutvogeln

Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Vogeln und ihrer Entwicklungsformen
darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdélzen, Freimachung von Offenlandflachen) im
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 10 nur auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln, d. h. zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar erfolgen. Eine friihere Baufeldfreimachung im Bereich der
Offenlandflachen ist nicht zulassig.

V2 Beleuchtungskonzept zum Schutz von Fledermé&usen

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung der Jagdfunktion von Fledermé&usen ist ein angepasstes
Beleuchtungskonzept zu erarbeiten. Dies umfasst zum einen die Verwendung von nach oben
abgeschirmten Leuchten mit warmweif3em, insektenfreundlichem Licht (< 2.500 K) mit mdg-
lichst geringem Blauanteil (z.B. PC Amber LED) und mdglichst geringer Leuchtstéarke. Zum
anderen ist die Beleuchtung auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Dies kann in Form
von bedarfsorientierter Dimmung oder Abschaltung von Lampen (z.B. durch Zeitschaltung,
Sensorsteuerung etc.) erreicht werden. Die Beleuchtung ist so auszurichten, dass es zu keiner
Bestrahlung von Gehdlzen oder Gebauden kommt.

CEF-MalRhahmen

CEF 1 Ersatzflachen fir Offenlandbriter

Um den dauerhaften Verlust von Brutrevieren von Feldlerche und Grauammer auszugleichen,
sind die KompensationsmafBnahmen fiir den Eingriff multifunktional so auszugleichen, dass
die Lebensraumfunktion fur beide Arten wiederhergestellt wird. Hierfur ist die MalRhahme E1
vorgesehen.

Um die Eignung der Malinahme als Ersatzhabitat sicherzustellen, ist auf dem Flursttick 56/5,
Flur 15, Gemarkung Greifswald, eine Flache von 17.290 m2 als strukturreiche Flache herzu-
stellen, die den Habitatanspriichen der Grauammer entspricht. Hierfiir werden die Offenland-
flachen kurz gemaht und das Mahdgut abgefahren. Die Geholzflachen werden als freiwach-
sende Gehdlze erhalten. Die Offenflachen sind dauerhatft als extensives Griinland zu pflegen,
wobei diese max. 1x pro jahrlich und min. 1x alle 3 Jahre zu mahen sind (Mahdhéhe 10 cm,
mit Messerbalken). Der Mahdtermin darf nicht vor dem 01. September liegen und das Mahdgut
ist dabei jeweils abzufahren, um eine Aushagerung zu erreichen. Eine Nachsaat sowie der
Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig. In Abstimmung mit der UNB
ist die Mahd so durchzufuhren, dass abgesehen von der 1. Mahd zur Herstellung nicht die
gesamte Flache gleichzeitig gemaht wird. Stattdessen sind Teilbereiche im Wechsel nur alle
1-2 Jahre zu mahen, um eine Strukturvielfalt in der Vegetationshéhe und -dichte zu erreichen.

Durch das Mahdregime wird die Flache auch fur die Feldlerche aufgewertet, welche diese als
Nahrungs- oder sogar als Bruthabitat nutzen kann. Auch fir weitere Arten wird die Flache als
Nahrungshabitat erschlossen.
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Abbildung 2: Habitatflache fur die Grauammer im Rahmen der MaBnahme CEF 1

SchutzmalRnahmen

S1 Gehdlzschutz

Sofern Bauarbeiten im gehdlznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind die Gehdlze gemald DIN
18920 der VOB/C bzw. nach RAS-LP 4 (1999) vor Beschadigungen zu schitzen. Der Schutz
umfasst neben dem Stammschutz insbesondere den Wurzelbereich. Es sind Schutzzdune
vorzusehen, welche nach Beendigung der Bauarbeiten wieder zu entfernen sind.

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

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

Die Notwendigkeit und der Umfang des Gehdlzschutzes sind im Einzelfall zu bewerten.

AusgleichsmalRnahmen

Fur den B-Plan Nr. 10 sind innerhalb des betroffenen Raumes folgende AusgleichsmaRnah-
men geplant, die nachfolgend genauer aufgefihrt sind.

Die AusgleichsmalRhahmen dienen der Kompensation des Eingriffs.
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Al Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen (MaRhahme 6.22)

Auf den Wohngrundstiicken des Allgemeinen Wohngebiets ist die Pflanzung von grof3kronigen
Laubbdumen vorgesehen. Dabei ist pro Grundstuck ein Baum zu pflanzen, ab einer GroRRe
von 500 m2 ist ein weiterer Baum zu pflanzen und ab einer GréRe von 800 m2 sind zwei Baume
zusatzlich zu pflanzen. Insgesamt werden somit 94 Baume Im Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebiets gepflanzt.

Im Bereich der Wohnbauflache wird die Anpflanzung von Hochstammen festgesetzt. Insge-
samt sind 94 Baume zu pflanzen, welche als Einzelbdume oder auch als Baumgruppen zu
gestalten sind. Die Baume sind gemalR Pflanzliste zu pflanzen.

Diese Gehdlze erflllen verschiedene dkologische Funktionen, wobei neben der Schaffung von
Lebensraum, der Forderung von Filterfunktionen und Frischlufterzeugung Trittsteinbiotope
entstehen.

Es sind ausschlieZlich heimische Arten als Hochstamme vorzusehen und mit einer Qualitat
von 3x verpflanzt (v.), mit Drahtballen (mDB), Stammumfang 16-18, bei Obstbdumen 10-12,
mit Dreibock zu pflanzen. Die Pflanzungen haben fachgerecht zu erfolgen. Innerhalb der ers-
ten funf Jahre sind die Baume zu wassern, nach funf Jahren ist der Dreibock zu entfernen.
Innerhalb der ersten 10 Jahre sind 2-3 Erziehungsschnitte durchzufiihren. Die Baumscheiben
mussen jeweils Gber mindestens 12 m2 unversiegelte Flache und einen Durchwurzelungsraum
von 16 m? Grundflache sowie 0,8 m Tiefe verfugen. Die Baumscheiben sind vor Verdichtung
zu sichern und die Baume vor Beschadigung zu schiitzen.

Pro Baum wird flr die Berechnung des Kompensationsflachenaquivalente eine Flache von 25
m?2 angesetzt.

Kompensations- Flache | Kompensati- | Leistungsfaktor | Kompensationsflachenaqui-
maflnahme (m2) onswert (1-Wirkfaktor) valente (m2 KFA)
Baumpflanzung (94| , 55 1 0,5 1.175
Stiick)

Gesamt: 1.175

A2 Anpflanzung einer Baumreihe (MaZnahme 6.21)

Zusatzlich zur Baumpflanzung auf den Wohngrundstiicken werden entlang der Planstral3en
Baume in Form von strallenbegleitenden Baumreihen angepflanzt. Insgesamt werden 16
Baume gepflanzt. Die Baume werden in mehreren Abschnitten in einem Abstand von ca. 12
m gepflanzt, mindestens jedoch 6 m und maximal 15 m voneinander. Dabei sind fur jeden
Baum Baumscheiben von min. 12 m? unversiegelter Flache und 16 m?2 unterirdischer Durch-
wurzelungsraum mit 0,8 m Tiefe bzw. ein unbefestigter Pflanzstreifen von min. 2,5 m Breite
vorzusehen. Es sind ausschlie3lich heimische Arten vorzusehen und mit einer Qualitat von 3x
verpflanzt (v.), mit Drahtballen (mDB), Stammumfang 16-18, bei Obstbaumen 10-12, mit un-
geschnittenem Leittrieb und mit Dreibock zu pflanzen. Die Baume sind so zu pflanzen, dass
die Sichtdreiecke an den Einmindungsbereichen frei bleiben.

Mit den Baumpflanzungen werden zum einen gemald Baumschutzkompensationserlass M-V
geschitzte Bdume kompensiert, die Giberzahligen Baume werden fur die Kompensation des
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Flacheneingriffs angerechnet. 5 Bdume werden somit dem Ersatz der gefallten Einzelbdume
zugerechnet.

Biotoptyp | Baumart | Umfang [cm] | Ausgleichsverhalt- Ersatzpflan- Ersatzzah-
nis zung lung
BBA Kirsche 300 1:3 3 0
BBJ Apfel 115 11 1 0
BBJ Kirsche 2x25 11 1 0
Gesamt: 5 0

Die restlichen 11 Baume werden der Flachenkompensation des Eingriffs zugerechnet. Auch
hier wird &quivalent zur MaRnahme A 1 pro Baum eine Flache von 25 m? fur die Berechnung
der Kompensationsflachenaquivalente angesetzt.

Kompensations- Flache | Kompensati- | Leistungsfaktor | Kompensationsflachenaqui-
mafhahme (m2) onswert (1-Wirkfaktor) valente (m2 KFA)
Baumpflanzung (11 .
Stiick) 275 2 1 550

Gesamt: 550

* Der Leistungsfaktor wird trotz Lage innerhalb der Wirkzone | mit 1 angegeben, da eine Allee per Definition immer
entlang von Verkehrswegen verlauft und somit die Vorbelastung des Standortes Teil der Biotopmerkmale ist.

Bilanzierung Gesamtkompensationsbedarf

In der Bilanzierung werden die Flachendquivalente von Bedarf und Kompensationsmaf3nah-
men gegenlbergestellt.

Gesamtbilanz

Flachenaquivalent Bedarf Flachenaquivalent Planung

81.379 m2 1.725 m?

Stellt man den Kompensationsbedarf dem Flachendquivalent aus der Planung gegenuber,
wird deutlich, dass der erforderliche Ausgleich nicht innerhalb des betroffenen Raumes umge-
setzt werden kann und ein rechnerisches Defizit von 79.654 m2 KFA verbleibt. Somit ist eine
Kompensation auf externer Flache notwendig.

ErsatzmalRnahmen

Da der Kompensationsbedarf nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans
Nr. 10 umgesetzt werden kann, werden externe Mal3hahmen in Anspruch genommen.
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Die ErsatzmalRnahmen dienen der Kompensation des Eingriffs.

E1l Flachenaufwertung Offenlandbriter (MaRnahme 2.31)

Die Teilflache des Flurstiicks 56/5, Flur 15, Gemarkung Greifswald, welche im Rahmen der
MaRnahme CEF 1 hergestellt wird, wird gleichzeitig auch als Kompensation des naturschutz-
fachlichen Eingriffs genutzt. Dabei kann jedoch nicht die gesamte Flache der Ma3Bnahme CEF
1 genutzt werden, da diese Gehdlzflachen umfasst, die nicht weiter aufgewertet werden kon-
nen. Es werden hier nur die Offenlandflachen herangezogen. Die betreffende Flache ist noch
als Ackerflache gewidmet und stellt kein Dauergriinland dar. Die Vegetation stellt sich aktuell
als Ruderalflur mit hohem, dichten Grasbewuchs dar.

Der Grasbewuchs wird auf der gesamten Flache zunachst kurz abgemaht und das Mahdgut
abgefahren. Es ist hier keine Nachsaat zulassig, Walzen und Schleppen dirfen nicht im Zeit-
raum zwischen 01. Mérz und 15. September stattfinden. Die Mahd ist nicht vor dem 1. Sep-
tember max. 1x pro Jahr und min. 1x alle drei Jahre durchzufiihren (Mahdhthe 10 cm Uber
Gelandeoberkante mit Messerbalken). Das Mahdgut ist jeweils abzufahren. Der Einsatz von
Dunger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

In Abstimmung mit der UNB sind die Flachen so zu mahen, dass nicht jahrlich die vollstandige
Flache geméht wird, sondern einzelne Teilbereiche im Wechsel 1-2 Jahre nicht geméht wer-
den.

Da der Ausgangsbiotoptyp bereits eine Hoherwertigkeit als 0-1 aufweist, ist der Kompensati-
onswert der MalRBhahmen entsprechend der HzE um den Differenzbetrag zwischen dem Aus-
gangswert 1 und dem Wert der héherwertigen Flache zu reduzieren. Aufgrund der Wertstufe
des vorhandenen Biotoptyps RHU von 2 betragt dieser Wert 1.

Kompensations- Flache | Kompensati- | Leistungsfaktor | Kompensationsflachenaqui-
mafnahme (m2) onswert (1-Wirkfaktor) valente (m2 KFA)
4.967 0,5 7.451
Teilflache 1 40-1=3,0
11.056 0,85 28.193
Gesamt: 35.644
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Greifswald;
Hansestadt!

Abbildung 3: Kompensationsflache (grau) innerhalb der MaRnahme CEF 1

E2 Okokonto VR-011 ,Renaturierung Polder 11l Bad Siilze*

Fur die vollstandige Kompensation des Eingriffs wird das Okokonto VR-011 ,Renaturierung
Polder Il Bad Siilze“ in Anspruch genommen. Das Okokonto umfasst die Wiederherstellung
naturnaher Wasserverhéaltnisse mit Wiederverndssung von Moorstandorten sowie extensive
Griunlandnutzung und Sukzession. Das Okokonto befindet sich im Naturraum ,Vorpommer-
sches Flachland® und ist daher geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

Fur die vollstandige Kompensation des Eingriffes werden 44.010 m2 KFA in Anspruch genom-
men.

3.1.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind durch die Ausweisung des B-Plans nicht zu erwarten.

Die Umsetzung der vorgesehenen Vermeidung-, Schutz-, Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen
hat im Zuge der baulichen Umsetzung sowie nach Fertigstellung des Vorhabens zu erfolgen.

3.2. Flache (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Flache des Geltungsbereiches ist bisher kaum in Anspruch genommen. Der Geltungsbe-
reich weist bisher keine Versiegelung auf, lediglich die Strafle ,Zum Muhlenberg“ ist durch
Schotter befestigt. Der Versiegelungsgrad ist somit gering. Die Wohngebiete im Umfeld sind
bereits versiegelt, der Versiegelungsanteil ist jedoch durch die dorfliche Struktur gering.
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3.2.1. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)
Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede zum der-
zeitigen Zustand.

3.2.2. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch das Vorhaben kommt es im B-Plangebiet durch den Bau von Gebauden, Nebenanlagen
und StralRen zu einer grol3flachigen Neuversiegelung des Bodens. Der Anteil der Neuversie-
gelung orientiert sich dabei an der umgebenden Bebauung. Da durch die Bebauung eine Ar-
rondierung der Ortslage Weitenhagen erreicht wird, entsteht keine Zersiedelung des Schutz-
gutes. Der entstehende Flachenverlust wird im Rahmen der Eingriffsregelung mit dem Bio-
topverlust mitbilanziert und multifunktionell ausgeglichen. Durch die Festsetzung der GRZ und
Grunflachen wird der Flachenverbrauch begrenzt und unversiegelte Flachen erhalten.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zur voribergehenden Inanspruchnahme von Flachen durch Baueinrich-
tungsflachen und Baustrafl3en. Dabei wird nicht nur Flache verbraucht, indem voriibergehend
Flachen versiegelt werden, sondern auch indem Materialien gelagert und Baumaschinen auf-
gestellt werden. Diese Beeintrachtigungen kénnen in den spéater unbebauten Bereichen wie-
der riickgadngig gemacht werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bedingt durch das Vorhaben kommt es zu Neuversiegelungen im Bereich der ausgewiesenen
Bau- und Verkehrsflachen. Dadurch ergeben sich dauerhafte Flachenverluste. Der Flachen-
verbrauch wird Gber den Verlust von Biotoptypen mit bilanziert.

Durch die Festlegung von Baubereichen und der zuldssigen GRZ wird der Verlust von Flache
begrenzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt wird es voraussichtlich zu keinem wesentlichen Verbrauch von Flache kom-
men. Betriebsbedingte Neuversiegelungen kénnen durch die spatere Anlage von Nebenanla-
gen auftreten, sind jedoch durch die textlichen Festsetzungen des B-Plans begrenzt und dir-
fen die GRZ zzgl. der zulassigen Uberschreitung nicht tibersteigen.

3.2.3. Umweltrelevante Mal3nahmen
Durch Festsetzung der GRZ und einer flachensparenden Planung wird der Flachenverbrauch
auf das absolut notwendige Malf3 vermindert.

3.2.4. Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch die anlagebedingten Versiegelungen kommt es zum Fléachenverbrauch, der aber durch
geeignete MalRnahmen zur Aufwertung von Flachen bzw. multifunktional ausgeglichen werden
konnen. Ein additiver Kompensationsbedarf fur die abiotischen Sonderfunktionen der Flache
ist nicht gegeben.

Die Inanspruchnahme von Flache ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen
Uber die Versiegelung zu bilanzieren und Uber geeignete Mal3hahmen auszugleichen. Ein Mo-
nitoring ist nicht vorzusehen.
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3.3. Boden/Relief (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Laut LINFOS befindet sich im B-Plangebiet an der Oberflache die Bodengesellschaften Sand-
/ Tieflehm-Braunerde/ Braunerde-Podsol (Braunpodsol)/ Fahlerde der sandigen Grundmora-
nen; der Wassereinfluss ist gering und das Relief eben bis wellig.

Die Karte der mittelmaf3stabigen landwirtschaftlichen Standortkartierung (MMK) weist fur den
Vorhabenbereich als natlrliche Standorteinheiten sickerwasserbestimmte Tieflehme und
Sande mit den Bodenverhaltnissen Sand-Braunerde und Tieflehm-Fahlerde mit Sand-
Braungley aus. Die Wasserverhaltnisse sind hier vorwiegend vernassungsfrei und das Grund-
wasser nimmt 20% Grundflachenanteil ein.

Gemal der Karte der Rohstoffverbreitung befindet sich im westlichen Teil des Geltungsbe-
reichs ein Hoffigkeitsgebiet fir Sand, es wird allerdings keine Sicherungswiurdigkeit ausgewie-
sen.

Es befinden sich laut LINFOS keine Geotope im Planungsgebiet.

3.3.1. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede zum der-
zeitigen Zustand. Die Ackerbrache wird voraussichtlich in Zukunft wieder bewirtschaftet wer-
den, so dass eine entsprechende Beeintrachtigung fortgefuhrt wird. Insbesondere die Ver-
kehrswege sowie die Flachen, auf denen Fahrzeuge und landwirtschaftliche Gerate abgestellt
werden, werden auch weiterhin einer Beeintrachtigung durch Befahrung ausgesetzt sein.

3.3.2. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch das Vorhaben kommt es im B-Plangebiet durch den Bau von Geb&duden und Nebenan-
lagen zu einer groR¥flachigen Beeintrachtigung des Bodens durch Versiegelung, Verdichtung
und Abgrabung des Bodens. Die Verkehrsflachen werden durch das Vorhaben vollversiegelt.
Da es sich vorwiegend um sandige Boden handelt, besteht eine gewisse Resistenz gegenuber
Verdichtungen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen von Boden und deren Funktionen durch Struktur-
veranderungen (Verdichtung, Zerstérung des Bodengefliges) durch die Baustelleneinrichtung
(Schaffung von Material- und Lagerflachen) und Befahren mit schwerem Baugerat kommen.
Diese Beeintrachtigungen kdnnen vorubergehend (Einschrankung Bodenfunktion durch Be-
deckung auf Lagerflachen), aber auch dauerhafte Auswirkungen haben (Verdichtung). Des
Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugeréte zu Schadstoffeintragen z.B. bei Unféllen
und Havarien kommen. Die Schadstoffeintrdge und Staubimmissionen durch den normalen
Baubetrieb werden jedoch als geringfiigig und nachrangig bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bedingt durch das Vorhaben kommt es zu relativ grof3flachigen Neuversiegelungen im Bereich
der ausgewiesenen Bau- und Verkehrsflachen. Dadurch ergeben sich vollstdndige Boden- und
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Funktionsverluste. Die Inanspruchnahme von Béden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs
in die Biotoptypen bilanziert und tiber geeignete Mal3nahmen auszugleichen.

Auch die Anlage von Griinanlagen fuhrt zu Bodenbeeintrachtigungen durch Abgrabungen und
Aufschittungen.

Aufgrund der Flachenanteile, die durch Gelandemodellierung, Abgrabungen und Aufschittun-
gen betroffen sind, ist der rAumliche Aspekt der Beeintrachtigung raumlich begrenzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Boden konnen durch verkehrsbedingte Schad-
stoffimmissionen, Unfélle oder Havarien entstehen. Dieses Risiko besteht teilweise bereits
aufgrund der Nutzung der in der Nahe befindlichen Verkehrs- und Landwirtschaftsflachen (z.B.
auslaufende Betriebsstoffe aus landwirtschaftlichen Geréten). Es sind keine erheblichen Aus-
wirkungen zu erwarten.

3.3.3. Umweltrelevante MafRnahmen
Zur Verminderung der baubedingten Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrage wahrend
der Bau- und Betriebsphase sind folgende MinderungsmafRhahmen umzusetzen:

1. Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen

2. Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, Sicherungsmaf3nahmen zur Un-
fallverhltung

3.3.4. Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch die anlagebedingten Auswirkungen kommt es zu Verlusten an bereits anthropogen vor-
belasteten Boden, deren Funktionsverluste aber durch geeignete Mal3nahmen zur Wiederher-
stellung von Bodenfunktionen bzw. multifunktional ausgeglichen werden kénnen. Ein additiver
Kompensationsbedarf fur die abiotischen Sonderfunktionen des Bodens ist nicht gegeben.

Die Inanspruchnahme von Béden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen
bilanziert und Uber geeignete MalRnahmen auszugleichen. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

3.4. Wasser (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.4.1. Bestand und Bewertung

Grundwasser

Das Plangebiet liegt laut LINFOS in einem Bereich mit flachendeckend nutzbarem Grundwas-
serdargebot, wobei der 6stliche Teil ein genutztes Dargebot der 6ffentlichen Trinkwasserver-
sorgung umfasst, der westliche Teil ein potentiell nutzbares Dargebot mit hydraulischen Ein-
schrankungen. Im gesamten Geltungsbereich betragt der Flurabstand laut LINFOS >10 m. Die
Grundwasserneubildung liegt zwischen >100-150 mm/a und >200-250 mm/a und damit im
mittleren bis hohen Bereich. Die MMK weist flr 20% der Flachen einen Grundwassereinfluss
aus.
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Oberflachengewasser

Im Plangebiet existieren keine Offengewéasser. Gemal LINFOS existieren jedoch im Umfeld
des Geltungsbereichs (je >100 m Entfernung) mehrere Sdlle, von denen lediglich eines als
Gewaésser ausgewiesen ist.

Der Planungsbereich liegt gemaf der Ausweisung des Kartenportals des LUNG im Einzugs-
gebiet 965689.

Kustengewasser

Das Plangebiet liegt abseits der Kiistengewasser und liegt nicht in einem Hochwasserrisiko-
Gebiet.

3.4.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die Nutzung der Flachen
nicht &ndern wird und dementsprechend die hydrologischen Verhaltnisse unverandert bleiben.

3.4.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Ein wesentlicher Einfluss des Vorhabens auf den Wasserhaushalt des Vorhabengebietes oder
dessen Umgebung ist nicht zu erwarten, da kein Grundwasserleiter betroffen ist und auch
keine grof3flachigen Oberflachengewasser verloren gehen. Die Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildung beschrénken sich auf die Versiegelungsbereiche. Die Abflihrung des Nie-
derschlagswassers auf den versiegelten Flachen erfolgt tber die bestehenden Systeme.

Die Kompensation fir die Auswirkungen durch die Flachenversiegelungen erfolgt gemaf der
Eingriffsregelung multifunktional. Es ergibt sich kein Kompensationsbedarf fiir abiotische Son-
derfunktionen des Wassers.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potenzielle Schadstoffe-
intrage, Unfalle und Havarien kommen. Dieses Risiko ist jedoch bei Nutzung von Maschinen
nach dem aktuellen Stand der Technik als nicht erheblich anzusehen.

Da die Schutzgiter Wasser und Boden eng miteinander in Wechselwirkung treten, wirken sich
Veranderungen der Bodeneigenschaften, wie Lagerungsdichte, auch auf die Versickerungs-
fahigkeit bzw. Grundwasserneubildung aus.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ergeben sich im Bereich der ver-
siegelten Flachen. Infolge der Versiegelung kommt es hier zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung.

Die Entwasserung der versiegelten Bereiche erfolgt in die vorhandenen Systeme, im Bereich
von Grinflachen und Wegen erfolgt die Entwasserung tber die Versickerung in den unversie-
gelten Bereichen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
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Betriebsbedingte Auswirkungen z. B. durch erhéhten Verkehr und damit verbundene potenzi-
elle Schadstoffeintrage durch Unfalle oder Havarien werden als vernachlassigbar einge-
schatzt.

Es ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben nur einen maRigen Einfluss auf den Wasser-
haushalt des Gebietes hat.

Die Umwandlung bestehender Biotopstrukturen in Siedlungsgriin verandert die Grundwasser-
neubildung nicht wesentlich, so dass keine relevanten Einflisse auf die Verdunstung (reale
Evapotranspiration) zu erwarten sind.

Die Kompensation fir die Auswirkungen durch die Flachenversiegelungen erfolgt gemaf der
Eingriffsregelung multifunktional. Es ergibt sich kein Kompensationsbedarf fir abiotische Son-
derfunktionen des Wassers.

3.4.4. Umweltrelevante Ma3nahmen

Zur Verminderung der baubedingten Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrdge wahrend
der Bau- und Betriebsphase sind die gleichen MalRnahmen wie zum Schutz des Bodens zu
treffen:

1. Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen

2. Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, Sicherungsmafnahmen zur
Unfallverhitung

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

3.5. Klima und Luft (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.5.1. Bestand und Bewertung

Die Ostsee und die Boddengewasser pragen das Klima in einem etwa 10-30 km breiten Strei-
fen ins Landesinnere hinein. Die Ostsee hat zum einen eine Temperatur stabilisierende Wir-
kung und zum anderen sind Luftfeuchte und Windgeschwindigkeiten erhéht. Der Land-See-
wind-Effekt ist eine Besonderheit, aufgrund von Luftdruckunterschieden. Der Effekt kann Tem-
peraturspriinge von 3-9 °C hervorrufen. Der Untersuchungsraum gehért zum Ostlichen Kiis-
tenklima. Im Vergleich zum Westlichen ist das Ostliche Kiistenklima kontinentaler gepragt, das
heil3t, dass die Temperaturamplitude grof3er ist und daher mehr Sonnen und Frostereignisse
stattfinden. AuRerdem ist der Land-Seewind-Effekt starker ausgepragt

Als Kaltluftentstehungsgebiet spielt das Plangebiet keine relevante Rolle. Das Grinland im
Plangebiet besitzt hierfir eine zu geringe GrofRe und Acker-(brachen) sowie Ruderalflachen
spielen fir die Kaltlufterzeugung im Allgemeinen eine untergeordnete Rolle. Weiterhin sind
auch keine Oberflachengewdasser vorhanden.

Als Frischluftentstehungsgebiet ist der Geltungsbereich ebenfalls nicht relevant, da die vor-
handenen Gehdlze in ihrer Fl&che zu klein sind, um eine relevante Luftfilterung zu leisten.
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Die Bedeutung der Vegetationsflachen fur die lufthygienische Ausgleichsfunktion ist daher nur
gering.

Vorbelastungen durch Schadstoffe gehen in geringem Mal3e von Emissionen aus Privathaus-
halten aus. Zudem kann es temporér durch die Befahrung der unversiegelten Verkehrsflachen
bei trockenen Wetterlagen zu einer geringen Staubemission kommen. Weiterhin kénnen Vor-
belastungen aus der angrenzenden Landwirtschaft auftreten (z.B. Staubentwicklung bei Ernte
und Bodenbearbeitung, Geruchsentwicklung etc.), welche jedoch Uberwiegend stark temporar
und somit kaum relevant sind.

Die Warmluftproduktion durch Versiegelungsflachen fallt im Geltungsbereich gering aus.
Durch die fehlende Versiegelung der Verkehrsflachen und fehlende Vertikalstrukturen tritt
keine relevant erhohte Warmeentwicklung auf. Auch hier spielt die Uberpragung durch das
Land-Seewind-System die grof3te Rolle.

3.5.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das bestehende Klimagefiige beibehalten. Die
Uberpragung durch das Kiistenklima bleibt bestehen.

3.5.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch Baufahrzeuge und Bauablaufe zu erhéhten Emissionen
kommen.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Das Vorhaben bewirkt eine deutliche Anderung des vorhandenen Kleinklimas. Da das B-Plan-
gebiet bisher unbebaut ist, wird der Bau von Wohnh&usern und versiegelten Verkehrswegen
zu einer erhdhten Warmluftbildung im Plangebiet fuhren. Die Entwasserung der versiegelten
Flachen in die bestehenden Entwasserungsanlagen fiihrt voraussichtlich zu einer verringerten
Luftfeuchtigkeit. Da sich ein spezifisches Lokal- und Mikroklima allerdings nur bei autochtho-
nen Witterungsverhaltnissen ausbildet, die insbesondere in den Kustenraumen nur fir kurze
Zeitraume auftreten (autochthone Wetterlagen ca. 5-7% /Jahr), ist ein Einfluss durch das Vor-
haben auf bioklimatisch wirksame Verhaltnisse nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Luftgute sind ebenfalls keine wesentlichen Immissionsbelastungen zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine erhebliche Zunahme des Stral3enverkehrs aufgrund der Ausweisung als Wohngebiet
nicht zu erwarten. Zwar ist im Vergleich zum Bestand ein erhéhter Anwohnerverkehr zu erwar-
ten, durch die vergleichsweise geringe GebietsgrofRe sind jedoch keine wesentlich erhéhten
Verkehrsmengen zu erwarten. Diese erhdhten Emissionen werden ebenfalls durch den Land-
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Seewind-Effekt gemindert. Beeintrachtigungen durch Unfélle oder Havarien werden als ver-
nachlassigbar eingeschatzt.

3.5.4. Umweltrelevante Malihahmen

Es sind keine gesonderten MafRnahmen erforderlich, da die durch das Vorhaben beeintrach-
tigten klimarelevanten Wert- und Funktionselemente nur einen eher geringen Einfluss auf das
Klima besitzen.

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

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

Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum ,Ackerlandschaft sidlich von Greifswald (Il 6-
26)“. Das Landschaftsbild wird mit gering bis mittel bewertet.

Die Landschaft des B-Planbereiches ist gepragt durch die Offenflachen mit wenigen Gehdlzen.
Hierbei sind vor allem die Hecken auf3erhalb des Geltungsbereichs sowie die beiden Altbdume
im nordwestlichen Bereich (eine Eiche sowie eine Kirsche) pragend fur das Landschaftsbild.
Die vorhandene Bebauung stellt insgesamt zum einen eine Vorbelastung des Landschaftshil-
des dar, gleichzeitig aber besonders im Falle der dorflichen Bebauung ein typisches Element
der Kulturlandschatft.

3.6.1. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Es werden keine relevanten Anderungen angenommen. Allerdings kann langfristig durch Auf-
gabe von landwirtschaftlichen Nutzungen oder Grundstiicksverkauf eine Umwandlung der
dorflichen Bebauung zu einer modernen, verstadterten Bebauung durch Modernisierung und
Umbau stattfinden, was eine Anderung des Gebietscharakters zur Folge hatte.

3.6.2. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Baufeldfreimachung kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbilds, wobei
diese zunachst durch den Verlust von Offenland und kleineren Geholzbestanden eher gering
ausfallt. Durch die BaumaRnahme kommt es weiterhin vortibergehend zur Beunruhigung des
Ortsbildes, was jedoch ebenfalls als nicht erheblich anzusehen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung kommt es zur vollstandigen Veradnderung des Gebietscharak-
ters. Allerdings héalt sich die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes im Umfeld dadurch in
Grenzen, dass es zu einer Arrondierung der Ortslage kommt und lediglich in geringem Umfang
Geholze verloren gehen. Zwar wird voraussichtlich der alte Kirschbaum im Nordwesten verlo-
ren gehen, die Hecken sowie die grol3e Eiche auRerhalb des Geltungsbereiches bleiben da-
gegen erhalten.
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Betriebsbedingte Auswirkungen und Folgewirkungen

Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung des Wohngebiets und dem damit verbundenen
Anwohnerverkehr in geringem Male zur visuellen Unruhe durch Fahrzeugbewegung. Auf-
grund der geringen Gebietsgré3e und des dorflichen Charakters der Bebauung ist von keiner
erheblichen Zunahme auszugehen.

Auswirkungen auf Landschaftliche Freirdume

Landschatftliche Freiraume sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Es handelt sich bereits
um eine siedlungsnahe Flache in unmittelbarer Nahe zur vorhandenen Bebauung, die von
dieser umgeben ist. Diese pragt bereits das Landschaftsbild. Somit kommt es durch die Bin-
delung mit bestehenden Strukturen zu keiner Beeintrachtigung landschaftlicher Freiraume

3.6.3. Umweltrelevante MafRnahmen
Zur Gewahrleistung einer landschaftsgerechten Einbindung der Bebauung in den vorhande-
nen Bestand wurden folgende Minderungsmafinahmen bericksichtigt:

Anpassung der Bebauung an umgebende Bebauung;

Anpflanzung von Baumen

3.6.4. Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch das Planvorhaben ergeben sich bei Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzungen
keine relevanten Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild. Erhebliche oder nachhaltige Ein-
griffe in besondere Wert- und Funktionselemente des Landschaftsbildes sind nicht zu erwar-
ten. Ein Monitoring ist nicht erforderlich.

3.7. Biologische Vielfalt (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.7.1. Bestand und Bewertung
Bei den Betrachtungen der biologischen Vielfalt werden drei Ebenen unterschieden: Okosys-
temvielfalt, Artenvielfalt und genetische Vielfalt.

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

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

Die genetische Vielfalt umfasst die Diversitat verschiedenen genetischen Materials innerhalb
einer Population sowie die Mdglichkeit des genetischen Austauschs mit benachbarten
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Populationen. Diese kann ohne weitere Untersuchungen nur abgeschatzt werden und ist in
diesem Rahmen nicht bestimmbar.

Die biologische Vielfalt stellt sich im Plangebiet selbst als mafig dar. Die Biologische Vielfalt
im Geltungsbereich stellt sich als stark eingeschrankt dar, da es sich um eine sehr kleine Of-
fenflache in unmittelbarer Nahe zu anthropogener Vorbelastung handelt, so dass eine grol3e
Vielfalt an verschiedenen Biotopen nicht ausbilden kann. Auf3erdem ist die strukturarme bzw.
anthropogen gepragte Umgebung in Form von Intensivacker und Wohnbebauung préagend, so
dass die umgebenden Lebensrdume fiir eine ausgepragte Artenvielfalt fehlen. Allerdings er-
maoglicht die extensive Mahd der Ruderalflachen sowie das Brachstadium des Maisackers ei-
nen relativ hohen Strukturreichtum, so dass sich trotzdem eine maRig hohe Artenvielfalt auf-
bauen kann. Durch die Qualitat als Nahrungsflache ist aul3erdem eine dichte Verflechtung der
Funktionsbeziehungen zur Umgebung vorhanden.

3.7.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es zu keiner wesentlichen Anderung der biologischen
Vielfalt kommen. Allerdings werden bei Wiederaufnahme der Ackernutzung auf der Brache
verschiedene aktuell vorkommende Arten wegfallen.

3.7.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch die Bebauung des Geltungsbereichs als Wohngebiet werden Offenlandarten vollsténdig
verschwinden und stattdessen eine Neubesiedelung mit entsprechend angepassten Arten der
Siedlungsbereiche stattfinden. Zwar finden sich in der Umgebung kaum Habitate vergleichba-
rer Struktur und Habitateignung wie im Bestand, durch deren geringe Grol3e kommt es aller-
dings nicht zu einer relevanten Verschlechterung der Biologischen Vielfalt. Zudem sind weitere
Offenlandbereiche in der Umgebung generell verfugbar.

3.7.4. Umweltrelevante Malihahmen
Umweltrelevante Mal3Bhahmen Uber die in den einzelnen Schutzgiitern genannten sind nicht
vorgesehen.

3.7.5. Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Ein Monitoring ist nicht vorgesehen.

3.8. Menschen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

3.8.1. Bestand und Bewertung

Das B-Plangebiet spielt als Erholungsflache insgesamt eine untergeordnete Rolle. Zwar nut-
zen Anwohner das Gebiet flr Spaziergange, allerdings stellt der Geltungsbereich nur eine
Teilflache der umgebenden Kulturlandschaft dar und nicht ein spezifisches Element fir die
Erholungsfunktion. Es weist zudem keine speziellen Elemente fir eine Erholungsfunktion oder
Freizeitnutzung wie beispielsweise Spielplatze oder Banke auf.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Uber das bestehende Stralensystem. Die
PlanstraRen im Geltungsbereich werden an den Bestand angeschlossen und folgen im We-
sentlichen dem Bestand.

Das Umfeld stellt sich aufgrund der ruhigen Lage als attraktiv dar. Durch die Lange im nahen
Stadt-Umlandgebiet von Greifswald wird die Lage zudem weiter aufgewertet.

Die Grundversorgung erfolgt Uber die Universitats- und Hansestadt Greifswald.
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Ein Teil des Geltungsbereichs ist als genutztes Grundwasserdargebot fiir die dffentliche Trink-
wasserversorgung ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) weist fir den Geltungsbereich bisher landwirtschaftliche Fl&-
chen aus. Weiterhin liegt der 6stliche Bereich in einem Schutzgebiet fur Grund- und Quellwas-
sergewinnung.

3.8.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wird es zu keiner wesentlichen Anderung der Erholungs-
funktion und Trinkwasserversorgung kommen. Auch die Verkehrssituation wird sich nicht we-
sentlich andern.

3.8.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird der steigenden Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen Rechnung getragen. Durch die ruhige Lage und die Lage in der Nahe des Oberzentrums
Greifswald ist eine attraktive Wohnlage sichergestellt.

Baubedingte Auswirkungen

Das erhohte Verkehrsaufkommen von Baufahrzeugen wéhrend der Bauphase ergibt eine
leicht erh6hte temporére Larm- und Schadstoffbeeintrachtigung.

Baubedingte Stérungen der Wohn- und Erholungsfunktionen, die sich insbesondere in Form
von Baularm, baubedingtem Verkehrslarm und Unruhewirkung sowie in geringerem Malf3e in
Form von Schadstoffeintragen, Geruchsbelastigungen, Erschitterungen und erschwerter Zu-
ganglichkeit ergeben, konnen im Umfeld des B-Plangebietes in geringem, aber vertretbarem
Mal3e auftreten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Nachhaltig beeintrachtigende anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind
nicht zu erwarten. Die Bereitstellung weiterer Wohnbauflachen als Reaktion auf die gestiegene
Nachfrage ist als positiv zu bewerten.

Betriebsbedingte Auswirkungen / Folgewirkungen

Larm- und Schadstoffemissionen werden v. a. durch Kfz-Bewegungen verursacht. Es ist von
einer geringen Zunahme des Verkehrsaufkommens im Plangebiet durch den Anwohnerver-
kehr auszugehen, der voraussichtlich keine wesentliche Erh6hung der Beeintrachtigungen ge-
genlber der derzeitigen Situation verursacht. Weiterhin ist von einer zusatzlichen Verlarmung
durch die Wohnnutzung selbst auszugehen (z.B. spielende Kinder), die jedoch im Umfeld be-
reits besteht und somit nicht als relevant anzusehen ist.

3.8.4. Umweltrelevante Maf3nahmen
Ggf. erforderliche MalRnahmen, die zur Vermeidung von Larm und anderen, erhdhten Emissi-
onen beitragen, sind im Zuge der konkreten Planung festzulegen.
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3.8.5. Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Beeintrachtigungen der Erholungsfunktionen fallen nicht unter die Eingriffsregelung. Erhebli-
che negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die im B-Plan getroffenen
Festlegungen zum Immissionsschutz nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

3.9. Kultur- und sonstige Sachgiter (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

3.9.1. Bestand und Bewertung
Im Plangebiet befindet sich die arch&ologische Fundstatte Weitenhagen, Fundstétte Nr. 4 und
damit ein sogenannten geschitztes ,blaues” Bodendenkmal.

Als Sachgut ist die vorhandene Infrastruktur zu nennen. Die Infrastruktur besitzt eine unterge-
ordnete Wertigkeit.

3.9.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich nicht zu wesentlichen Veranderun-
gen von Kultur- und sonstigen Sachgitern kommen.

3.9.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch die Uberbauung der archaologischen Fundstatte kann es zur Beeintrachtigung und Zer-
storung von kulturhistorischen Funden kommen. Da es sich um eine vormals als Acker ge-
nutzte Flache handelt, ist zwar eine Vorbelastung der Fundstatte in den oberen Bodenschich-
ten bis zum Pflughorizont vorhanden, dennoch kénnen je nach konkreten Funden Beeintrach-
tigungen nicht ausgeschlossen werden, insbesondere bei tieferen Abgrabungen als bis zum
Pflughorizont. Sollten im Rahmen der Baumaflinahmen jedoch keine Funde oder andere ent-
sprechende Verdachtsfunde festgestellt werden, ist die Uberbauung der Fundstatte grundsatz-
lich zul&ssig.

Da keine relevanten Sachguter vorhanden sind, sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes zu erwarten. Durch die ErschlieBung des B-Plans wird zudem eine Aufwertung der Infra-
struktur stattfinden.

Somit ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter nicht auszu-
schlieRen.

3.9.4. Umweltrelevante MaRnahmen

Zum Schutz des Bodendenkmals wird vorgesehen, dass der Beginn von Erdarbeiten 4 Wo-
chen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landes-
amt fir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen ist. Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde
(Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestat-
tungen, Skelettreste, Miinzen u. &.) oder aufféllige Bodenverfarbungen, insbesondere Brand-
stellen, entdecket werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des Denkmalschutzgesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V v. 6.1.1998, GVOBI. M-V S. 383, 392) unver-
zuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11
Abs. 1 DSchG M-V flur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder
zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. 8§ 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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3.9.5. Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Auswirkungen und Maflinahmen sind in der weiteren Planung zu betrachten. Erhebliche Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die 0.g. Malinahmen ist auch bei einer Neuentde-
ckung derzeit unbekannter Bodendenkmaler die Bergung und Dokumentation der Denkmale
sichergestellt. Weitere MaRnahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich.

3.10. Wechselwirkungen (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.10.1. Bestand und Bewertung
Im Wesentlichen sind im konkreten Fall folgende Wechselwirkungen zu bertcksichtigen:

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

Menschen

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

Pflanzen

Bestandteil/Strukturelement des Landschaftsbildes

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

(Pflanzen als Schadstoffakzeptor im Hinblick auf die Wirkpfade Pflanzen-
Mensch, Pflanzen-Tier)

anthropogene Vorbelastungen von Pflanzen/ Biotopstrukturen (Uberbau-
ung, Standortveranderungen)

Tiere

Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebens-
raumausstattung (Vegetation/ Biotopstruktur, Biotopvernetzung, Lebens-
raumgrof3e, Boden, Geldndeklima / Bestandsklima, Wasserhaushalt)

Spezifische Tierarten / Tierartengruppen als Indikatoren fur die Lebens-
raumfunktion von Biotoptypen/ -komplexen

anthropogene Vorbelastungen von Tieren und Tierlebensraumen (Sto-
rung, Verdrangung)

Flache

anthropogene Vorbelastungen durch Versiegelung und Zersiedelung

Boden

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

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

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium im Hinblick
auf die Wirkpfade Boden-Pflanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch

anthropogene Vorbelastungen des Bodens (Bearbeitung, Stoffeintrage,
Verdichtung)
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Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

Boden als historische Struktur / Bodendenkmal

Wasser Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den hydrogeologischen
Verhaltnissen und der Grundwasserneubildung

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkund-
lichen und vegetationskundlichen, nutzungsbezogenen Faktoren

Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der Grundwasserneu-
bildung und der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens

oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor fur Biotope und Tier-
lebensgemeinschaften

oberflachennahes Grundwasser in seiner Bedeutung als Faktor der Bo-
denentwicklung

Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirk-
pfade Grundwasser - Mensch

anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers (Nutzung, Stoffein-
trag)

Klima / Luft Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fur den Menschen
sowie als Standortfaktor flr Vegetation und Tierwelt

Abhangigkeit des Geléandeklimas und der klimatischen Ausgleichsfunk-
tion (Kaltluftabfluss u.a.) von Relief, Vegetation, Nutzung und gréf3eren
Wasserflachen

anthropogene Vorbelastungen des Klimas
lufthygienische Situation fiir den Menschen

Bedeutung von Vegetationsflachen fir die lufthygienische Ausgleichs-
funktion

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

anthropogene, lufthygienische Vorbelastungen

Landschaft Abhangigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren Relief,
Vegetation/Nutzung

anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes (Uberformung,
Zersiedelung)

3.10.2. Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung treten voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen infolge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzie-
ren der Wirkungen auf.

3.10.3. Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)
Die fur das Vorhaben relevanten Wechselwirkungszusammenhdnge und funktionalen Bezie-
hungen innerhalb von Schutzgitern und zwischen Schutzgutern werden im Rahmen der
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schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose beriicksichtigt. Aller Voraussicht nach treten dar-
Uber hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

3.10.4. Umweltrelevante MalRBhahmen
Es sind keine gesonderten MalRnahmen erforderlich.

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

4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Umsetzung der Planung wird sich die Struktur der vom Eingriff betroffenen Flachen
verandern. Dies betrifft vor allem die vorhandenen Biotope sowie die Bodenfunktionen die das
Areal gegenwartig besitzt. Aus Sicht des Orts- und Landschaftshildes werden Strukturen ent-
stehen, die sich in das Ortsbild einflgen.

Durch den B-Plan Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil Weitenhagen® werden teilweise
Flachen fir Neuversiegelungen ausgewiesen. Da die Bebauung auf bereits vorbelasteten Fla-
chen stattfindet, kann die Erheblichkeit des Eingriffs gemindert werden.

Vorhandene Hecken und Baume im Umfeld des Geltungsbereiches bleiben erhalten. Zusatz-
lich werden Baumpflanzungen vorgesehen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen sichern den Bestand von Insekten-, Brutvo-
gel- und Saugetierarten.

Im Hinblick auf die Fauna bewirkt die Strukturanderung zwar eine deutliche Anderung, unter
Berlicksichtigung der Vermeidungsmafinahmen und aufgrund der eher geringen Flacheninan-
spruchnahme ist die Beeintrachtigung verhaltnismafig gering. Weiterhin werden zukuinftig vor
allem ubiquitare Arten (Kulturfolger) die Flache nutzen, die bereits den Grof3teil des Artenin-
ventars insbesondere im nahen Umfeld ausmachen. Das betrifft insbesondere die Avifauna.

5. Geplante Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

Das Bundesnaturschutzgesetz 8 13 schreibt vor, dass Eingriffe vermieden, vermindert und
ausgeglichen werden missen. Sollte ein Ausgleich nicht méglich sein, sind ErsatzmalRnahmen
zur Wiederherstellung der Funktionen fur Natur und Landschaft durchzufihren.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt werden Mal3-
nahmen bereits im Rahmen der Vorhabenplanung integriert.

Dazu gehort der Schutz des Bodens, die Reduzierung der moglichen Versiegelung, die Ver-
meidung von Beeintrachtigungen wertvoller Biotope u.a.
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Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sind folgende
MaRnahmen bereits im Rahmen der Vorhabensplanung integriert:

Begrenzung der Hohe der Geb&aude
Festsetzung der Grundflachenzahl auf GRZ 0,3
Festsetzungen beziglich der Anlage von Grinstreifen

Festsetzungen bezlglich der Neupflanzung von Baumen

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind wahrend der Baudurchfiihrung méglichst Fla-
chen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. berbaut werden. Baustellenein-
richtungen, Lagerplatze u. &. sollen nicht im Wurzelbereich von Gehdlzbestanden eingerichtet
werden.

Fir zu erhaltende Gehdlzbestande sind bauzeitlich SchutzmalRnahmen vorzusehen, die im
Einzelfall zu prufen sind.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist eine Bauzeiteneinschrankung fir die Baufeldfreima-
chung vorgesehen. Weiterhin wird eine Kontrollmaf3nahme fiir einen Altbaum vorgesehen, der
ggf. als Habitatbaum umzusetzen ist. Im Rahmen der technischen Planung ist ein angepass-
tes, tierfreundliches Beleuchtungskonzept umzusetzen.

Zur Kompensation des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen wer-
den Ausgleichsmalinahmen innerhalb des B-Plangebietes ausgewiesen. Diese filhren zu ei-
ner Minderung des Eingriffs, kbnnen diesen aber nicht géanzlich kompensieren.

Ausgleichs- und KompensationsmalBhahmen

Die Eingriffe durch das Vorhaben bewirken einen Kompensationsflachenbedarf von 81.037 m?2
KEA .

Durch Mafinahmen auf der Flache des Geltungsbereiches des B-Planes kann keine vollstan-
dige Kompensation des Flacheneingriffs erreicht werden. Es verbleibt ein Kompensationsde-
fizit von 79.312 m2 KFA. Jedoch kann der Baumverlust ausgeglichen werden.

Bei den geplanten Kompensationsmafinahmen handelt es sich um MaRnahmen, welche fol-
gende Schwerpunkte beinhalten:

e Anpflanzung von Einzelbdumen
e Anpflanzung von Baumreihen

Fur den noch ausstehenden Ausgleich, der nicht innerhalb des B-Plans kompensiert werden
kann, werden externe Ersatzmalnahmen herangezogen. Diese umfassen 79.312 m? KFA,
wodurch der Eingriff vollstandig ausgeglichen wird.
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6. Darstellung der wichtigsten gepruften Alternativen aus Umweltsicht

Ziel des Bebauungsplans ist in erster Linie die Schaffung eines neuen Wohngebiets und die
Arrondierung der Bebauung mit gleichzeitiger Bewahrung des dorflichen Gebietscharakters.
Aufgrund der Flachenverflgbarkeit in der Gemeinde, der mit der Stadt Greifswald erfolgten
Stadt-Umland-Gesprache und der Flachennutzungsplanung sind keine geeigneten Alternativ-
standorte fur die Schaffung eines neuen Wohngebiets in der vorgesehenen Grdl3e in der Ge-
meinde verfugbar. Die Strukturierung und Gestaltung des Wohngebiets greift vorrangig die
vorhandenen Wegeverbindungen sowie die in der Umgebung vorhandene Bebauung auf, so-
dass hierzu keine sich wesentlich unterscheidende Lésung bestehen.

7. Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf.

8. Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil Weitenhagen“ werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau eines Wohngebiets geschaffen. Der Schutz
und die Erhaltung von Strukturen und die Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange
gehdrten ebenso zur planerischen Zielsetzung.

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

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

Es kommt zu Beeintrachtigungen, welche einem Kompensationsbedarf von 81.379 m2 KFA
entsprechen. Der Ausgleichsbedarf besteht dabei im Hinblick auf den Verlust von Biotopfunk-
tionen. Ein additiver Kompensationsbedarf wurde nicht ermittelt.

Innerhalb der Flache kann nur ein Teil der Kompensation erbracht werden. Der Baumverlust
kann innerhalb des Geltungsbereichs vollstandig umgesetzt werden. Die flr ErsatzmalRhahme
vorgesehenen externen Flachen umfassen 79.654 m2 KFA.

Als Malinahme des Artenschutzes sind folgende Leistungen vorgesehen:

a. Ein angepasstes Beleuchtungskonzept mit insektenfreundlicher Beleuchtung und Redu-
zierung unngtiger Lichtemission.

b. Die Entfernung von Geholzen und Vegetation soll zwischen 01. Oktober und 28. Februar
erfolgen. Bei friherem Beginn sind die Gehdlze auf britende Vogel zu kontrollieren, eine
frihere Baufeldfreimachung im Bereich des Offenlandes ist unzulassig.
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c. Eswird ein Ersatzhabitat fuir die Grauammer und als Nahrungshabitat fir Feldlerche
und andere Vogelarten als extensives Grunland hergestellt. Dieses ist dauerhaft 1x
jahrlich bis 1x alle 3 Jahre in Abstimmung mit der UNB zu méhen.
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[l Erlauterung des Bebauungsplanes

1. Bemerkungen zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan Nr. 8 ,Am Rodelberg“ wurde durch die Gemeinde-
vertretung am 10.08.2020 gefasst. Die amtliche Bekanntmachung erfolgt am 11.09.2020 durch
die Veroffentlichung im Mitteilungsblatt des Amtes Landhagen. In der Gemeindevertretersit-
zung am 19.10.2020 wurde der Beschluss gefasst, die Bezeichnung zu B-Plan Nr. 10 ,Ostlich
des Rodelbergs — Gemeinde Weitenhagen® zu andern. In der Gemeindevertretersitzung am
08.02.2021 wurde die Bezeichnung im Sinne der Rechtseindeutigkeit nochmals angepasst zu
B-Plan Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil Weitenhagen®.

Der B-Plan wird als qualifizierter B-Plan im Sinne § 30 Abs.1 BauGB erstellt. Dementspre-
chend miissen mind. Festsetzungen Uber die Art und das MaRR der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsflachen getroffen werden. Dieser
wird teilweise gemeinsam mit baurechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Dem B-Plan ist gem. 8§ 2a BauGB eine Begruindung beizufligen.

Gemal § 2 Abs.4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltprifung
durchzufiihren. In einem Umweltbericht sollen die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Methodik der Umweltprifung folgt
den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Baugesetzbuch (BauGB).

Der Umweltbericht ist mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu erarbeiten. Er bildet dabei ge-
maf § 2a BauGB einen Teil der Planbegriindung und ist daher bei der Abwagung dement-
sprechend zu beriicksichtigen.

Die Beteiligung zum B-Plan wird in zweistufigen Verfahren gem. 88 3 und 4 Abs.1 und 2
BauGB durchgefihrt.

Die Gemeinde Weitenhagen verfligt Gber einen wirksamen Teil- Flachennutzungsplan (FNP).
Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 10 wurde im FNP tberwiegend als Flache fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Der B-Plan wird nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan wird jedoch im Parallelverfahren geandert (1. Erganzung und
1. Anderung). Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich daher um einen Bebau-
ungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB. Wird der vom Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifs-
wald zu genehmigende Flachennutzungsplan zwischen Beschluss und Verdéffentlichung des
Bebauungsplanes wirksam, beurteilt sich die Rechtmafigkeit des Bebauungsplanes in dem
Fall zusatzlich nach dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB; der Bebauungsplan
bedarf dann keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der
Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Planung dient der Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Arrondierung des Ortes und
als Fortsetzung der bestehenden Wohngebiete entlang der Straf3en Joelkenbergring sowie
Zum Muhlenberg. Es werden dazu Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von 3,8 ha. Es sind 45 Wohneinheiten in Einfamilienh&usern als Einzel-
hauser vorgesehen.
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Die Schaffung der entsprechenden Wohnbaugrundstiicke dient dem Entwicklungsbedarf im
Umland der Universitats- und Hansestand Greifswald. Es sind Gesprache zwischen der Stadt,
den Umlandgemeineden und dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
zur Verteilung von Wohnbaukapazitaten auf bestimmte Entwicklungsflachen in den Umland-
gemeinden erfolgt. Aus dem vorliegenden Entwurf der Ergebnisse dieser Stadt-Umland-Ge-
sprache ist zu entnehmen, dass das Plangebiet als Entwicklungsflache mit einem Potenzial
von 45 Wohneinheiten fur den Bedarf des Stadtumlandes bertcksichtigt ist.

Aufgrund der erforderlichen Flachengré3e fur die Realisierung von bis zu 45 Wohneinheiten
werden durch die Planung bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen.
Dies ist durch den Wohnbauflachenbedarf im Umland der Universitéts- und Hansestadt Greifs-
wald bedingt. Baulich bereits genutzte Flachen fur 45 Uber den Eigenbedarf der Gemeinde
hinaus gehende Wohneinheiten stehen in Weitenhagen nicht in ausreichendem Mal3e zur Ver-
fugung. Die Auswahl des Plangebiets dient zudem der Arrondierung des Ortes. Im Osten und
Siden grenzt das Plangebiet an vorhandene (Wohn-) Bebauung an. Auch westlich folgt wei-
tere Bebauung.

Die Eigenart des Ortes und der ndheren Umgebung ist dabei mafligebend fur die neue Ent-
wicklung. Es soll ein ruhiges Wohngebiet mit offener und aufgelockerter Bebauung entstehen.
Die stadtebauliche Konzeption sieht dafiir freistehende Einfamilienh&user vor. Die Gestaltung
der Geb&aude und Grundstiicke soll sich in die Umgebung einfiigen und einen offenen und
grinen Charakter haben.

Vorhandene Wege werden aufgenommen und fortgesetzt. Es werden unterschiedliche Grund-
stucksgroRen vorgesehen, um unterschiedliche Zielgruppen anzusprechen. Diese werden so
angeordnet, dass einerseits ausreichend nutzbare und flexibel gestaltbare Grundstiickszu-
schnitte entstehen und andererseits die ErschlieBung moglichst flachensparend erfolgen kann.

3. Verkehrliche Erschlie3ung

Die Verkehrsfiihrung greift die vorhandenen Wege bzw. nicht ausgebauten Stral3en auf. Am
nordlichen Rand wird die dstlich ankommende Stralde Zum Muhlenberg weitergeftihrt und als
Verkehrsflache in der Breite des entsprechenden Flurstiicks aufgenommen. Die Stral3e dient
als Hauptzufahrt zum Plangebiet und erschlief3t die nérdlichen Grundstiicke. In der Bauphase
soll die Stralde Zum Muhlenberg dariiber hinaus als Hauptzufahrt fir die Baustellenfahrzeuge
genutzt werden.

Davon abzweigend wird eine weitere Stral3e zur ErschlieRung der Grundstlicke durch das Ge-
biet gefuhrt. Diese mindet im Westen in den Greifswalder Landweg, welcher aul3erhalb des
Geltungsbereichs liegt. Ostlich wird die PlanstraBe so gefiihrt, dass auch die weiter sudlich
liegenden Grundstiicke erschlossen werden. Die entstehende, von Stralden umgebende Fla-
che wird als Standort fir eine Léschwasserzisterne und fur die Regenentwasserung uber ein
Rigolen-System genutzt.

Die ErschlieBung weiterer in zweiter Reihe liegender Grundstiicken erfolgt tGiber eine Stich-
stralie.

Die sudlich in das Gebiet fuhrende StralRe Zum Muhlenberg wird mit der bestehenden Breite
von 4 m fortgefiihrt. Diese dient lediglich einer Durchfahrt der von Stiden kommenden Mull-
fahrzeuge. Eine Erschliel3ung der Wohnbaugrundstticke tiber diese Stral3e erfolgt nicht.
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Alle Verkehrsflachen werden im Sinne der Wohn- und Aufenthaltsqualitat als verkehrsberuhigt
festgesetzt. Offentliche Stellplatze werden innerhalb der Verkehrsflache eingerichtet.

Entlang des Plangebietes fuhrt eine lber t.w. unbefestigte Wege verlaufende Radroute nach
Greifswald. Das Greifswalder Stadtzentrum ist dartiber in rund 7 km zu erreichen.

Ein Anschluss an den OPNV besteht durch die Busse der Anklamer Verkehrsgesellschaft
mbH. Eine Haltestelle befindet sich in fudlaufiger Entfernung entlang der Hauptstral3e.

4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Aufgabe des B-Plans ist es, die bauliche und sonstige Nutzung sowie die Sicherung der Er-
schlieBung der Grundsticke in der Gemeinde im Hinblick auf eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung nach Maf3gabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Sinne der Planungsziele als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das
Wohnen soll die vorrangige Nutzung im Plangebiet sein. Fur die Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1, 2, 3, und 4) wird der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO mit stadtebaulich bedingten
Anderungen festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind gemalf § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO Wohngebéude, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die folgenden gemaf 84 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden gemaf 81 Abs. 5
BauNVO ausgeschlossen:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften

Die folgenden gemaR 84 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
ebenfalls ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Die Hauptnutzung des Gebietes ist gemaR den Zielen der Planung das Wohnen. Entspre-
chend des dorflichen Charakters werden weitere Nutzungen zugelassen, die mit dem Wohnen
vereinbar sind und das Nutzungsangebot der Gemeinde ergadnzen kdnnen. Im Fokus stehen
dabei Nutzungen, die auch an oder in Wohngebauden untergebracht werden kénnen, wie bei-
spielsweise Massagepraxen, Beratungsangebote, kleine Reparaturbetriebe, Kunsthandwerk-
betriebe, Kosmetikstudios, etc.

Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen erfolgt im Sinne eines ruhigen Wohngebietes,
um sowohl ein hoheres Verkehrsaufkommen als auch Larm zu vermeiden.

4.2. Mal3 der baulichen Nutzung
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Zum Mal} der baulichen Nutzung wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 4
eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der Gelandeober-
flache ist gemanR 8§19 Abs. 4 BauNVO zulassig. Die GRZ wird festgesetzt, um einerseits eine
der dorflichen Struktur entsprechende, also eher geringe, Dichte sicherzustellen und anderer-
seits eine flexible Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen.

Des Weiteren wird eine maximale Firsthdhe von 10 m sowie maximal ein Vollgeschoss fest-
gesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die neuen Gebaude die bestehenden Gebaude in
ihrer Hohe nicht Gberschreiten. Die Zahl der Vollgeschosse entspricht der Struktur in der Um-
gebung. Die Hohe der unmittelbar angrenzenden Bebauung liegt zwischen 8 und 10 m. Der
Bezugspunkt fir die Firsthéhe ist die fertiggestellte Oberkante der nachstgelegenen offentli-
chen Verkehrsflache. Die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss sowie der maximalen
Firsthohe wird als entscheidende Festsetzung zur Begrenzung des Maf3es der baulichen Nut-
zung und der Einfiigung in die Umgebung erachtet. Ausnahmen und Befreiungen gemaf § 31
Abs. 1 BauGB von dieser Festsetzung sind daher unzulassig.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Diese schaffen ent-
sprechend des stadtebaulichen Konzepts eine geordnete Struktur des Wohngebietes. Die
Baugrenzen haben einen Abstand von 5 m zur jeweils angrenzenden Verkehrsflache. Dadurch
entsteht ein offenes, harmonisches und im Zusammenhang mit den weiteren Festsetzungen
durchgriintes Gesamtbild.

Um ausreichend Spielraum flr die individuelle Ausgestaltung des Wohnumfeldes zu ermdgli-
chen, wird zugelassen, dass die Baugrenzen wie folgt Gberschritten werden:

- durch Balkone in einer Tiefe von max. 2,50 m

- durch Terrassenflachen in einer Tiefe von max. 3,00 m

- durch Dachiberstande in einer Tiefe von max. 0,70 m

- durch Eingangstiberdachungen auf einer Breite von max. 2 m und in einer Tiefe von

max. 1,50 m.
Der angestrebte Abstand zwischen den Geb&uden und der Verkehrsflache wird durch die ge-
nannten ungeordneten Bauteile nicht beeintrachtigt.

Zum Bau von freistehenden Einfamilienhdausern sowie zur Wahrung des dérflichen Charakters
und des offenen Gesamteindrucks wird fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, 2, 3 und 4
eine offene Bauweise und die ausschlie3liche Zulassigkeit von Einzelhdusern festgesetzt.
Dies erganzt die Festsetzung der Baugrenzen, welche vorrangig den Abstand der Gebéaude
zum offentlichen Verkehrsraum berticksichtigen. Die Grenzabstande gemal3 § 6 LBauO M-V
sind in der offenen Bauweise entsprechend einzuhalten.

4.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Als hochstzulassige Zahl wird in der Planzeichnung (Teil A) eine Wohnung je Wohngeb&ude
festgesetzt. Der Umfang der Allgemeinen Wohngebiete, die Festsetzungen zum Mal? der bau-
lichen Nutzung sowie die vorgeschlagene Parzellierung sind so angelegt, dass bis zu 45
Wohngebaude entstehen kdnnen. Die Festsetzung schlief3t Einliegerwohnungen aus und
dient damit dazu, die raumordnerisch zulassige Anzahl von 45 Wohneinheiten (siehe Abschnitt
| 4.4 und Il 2.) einzuhalten.

IPO Unternehmensgruppe GmbH



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 10 Seite 50 von 61

4.5. Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstralBen werden als ¢ffentliche StraRenverkehrsflache mit Strallenbegren-
zungslinien und als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Durch die Stral3en wird die Er-
reichbarkeit des Gebietes insgesamt sowie der einzelnen Grundstiicke sichergestellt. Die Stra-
Renflachen habe eine Fahrbahnbreite von 5,50 m und sind als Mischverkehrsflache fir die
gemeinsame Nutzung durch den Kfz-, Fu3- und Radverkehr vorgesehen. Die Befahrbarkeit
fur Rettungsfahrzeuge und Miillfahrzeuge ist berticksichtigt. Stdlich wird eine Stichstral3e mit
einer Breite von 4 m festgesetzt. Diese dient der Erschliel3ung der in zweiter Reihe gelegenen
Grundstticke.

4.6. Flachen fur Garagen / Carports

Fur Garagen und Carports wird gemalf3 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ein Mindestabstand von 5,0 m
hinter der Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt. Zur Erhaltung des Ortshildes sowie zur Si-
cherstellung eines offenen Gebietscharakters soll verhindert werden, dass solche Anlagen
dicht an der ErschlieBungsstralde errichtet werden.

4.7. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Es werden Festsetzungen zu privaten Grunflachen getroffen sowie die auf dem Umweltbericht
beruhenden Vermeidungs-, CEF-, Schutz-, Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen festgesetzt.

4.7.1. Private Grunflachen

Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs werden zwei private Grunflache mit einer Tiefe von
jeweils 3 m festgesetzt. Fir diese Flachen werden erganzend Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die
zu verwendenden Pflanzen werden in der Pflanzliste im Anhang aufgeftihrt.

Entlang der privaten Griunflachen befinden sich unmittelbar entlang der Geltungsbereichs-
grenze groliere Geholze. Es ist davon auszugehen, dass der Wurzelbereich in den Geltungs-
bereich hineinreicht. Die Festsetzung der Griinflache dient dem Erhalt dieser Geholze, da eine
Bebauung (auch durch Nebengebaude) ausgeschlossen wird. Die vorgeschriebenen Anpflan-
zungen erganzen die Geholzstrukturen und leisten einen Beitrag zum naturschutzfachlichen
Ausgleich.

4.7.2. Vermeidungsmaf3nahme 1 (V1)

Zum Schutz von Brutvogeln wird folgende Vermeidungsmalnahme festgesetzt:

Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Vogeln und ihrer Entwicklungsformen
darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdélzen, Freimachung von Offenlandflachen) im
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 10 nur aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln, d. h. zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar erfolgen. Eine friihere Baufeldfreimachung im Bereich der
Offenlandflachen ist nicht zuldssig.

4.7.3. Vermeidungsmafl3nahme 2 (V2)
Zum Schutz von Fledermausen wird folgende Vermeidungsmaflnahme festgesetzt:
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Zur Vermeidung der Beeintrachtigung der Jagdfunktion von Fledermausen ist ein angepasstes
Beleuchtungskonzept zu erarbeiten. Dies umfasst zum einen die Verwendung von nach oben
abgeschirmten Leuchten mit warmwei3em, insektenfreundlichem Licht (< 2.500 K) mit mog-
lichst geringem Blauanteil (z.B. PC Amber LED) und moglichst geringer Leuchtstarke. Zum
anderen ist die Beleuchtung auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Dies kann in Form
von bedarfsorientierter Dimmung oder Abschaltung von Lampen (z.B. durch Zeitschaltung,
Sensorsteuerung etc.) erreicht werden. Die Beleuchtung ist so auszurichten, dass es zu keiner
Bestrahlung von Gehdlzen oder Gebauden kommt.

4.7.4. CEF-MalRnahme 1 (CEF 1)
Als Ersatzflache fur die geschitzte Vogelart der Grauammer wird folgende CEF-Malihahme
festgesetzt:

Um den dauerhaften Verlust von Brutrevieren der Grauammer auszugleichen, wird auf dem
Flurstiick 56/5, Flur 15, Gemarkung Greifswald, eine Flache von 1,73 ha als Ersatzhabitat der
Art hergestellt. Hierfuir erfolgt eine dauerhafte Pflege als extensives Grinland mit Abfuhr des
Mahdguts. Die Flache ist max. 1 x pro Jahr und min. 1x alle 3 Jahre zu mahen (Mahdhdhe 10
cm mit Messerbalken) und das Mahdgut abzufahren. Die Mahd darf nicht vor dem 01. Sep-
tember sowie Walzen und Schleppen nicht zwischen 01. Marz und 15. September stattfinden.
In Abstimmung mit der UNB ist die Flache so zu mahen, dass nicht die gesamte Flache jahrlich
gemaht wird, sondern dass Teilbereiche im Wechsel fir 1-2 Jahre nicht geméht werden. Es
ist kein Einsatz von Duinger und Pflanzenschutzmitteln zuldssig, eine Nachsaat wird ausge-
schlossen. Die Gehdlzflachen sind als freiwachsende Geholze zu erhalten.

4.7.5. Schutzmaflinahme 1 (S1)
Im Sinne des Gehdlzschutzes wird folgende Schutzmalinahme festgesetzt:

Sofern Bauarbeiten im gehoélznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind die Gehoélze gemal DIN
18920 der VOB/C bzw. nach RAS-LP 4 (1999) vor Beschadigungen zu schiitzen. Der Schutz
umfasst neben dem Stammschutz insbesondere den Wurzelbereich. Es sind Schutzzédune
vorzusehen, welche nach Beendigung der Bauarbeiten wieder zu entfernen sind. Im Wurzel-
bereich durfen keine Abgrabungen bzw. Aufschittungen erfolgen. Unvermeidbare Bodenbe-
arbeitungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind in wurzelschonender Arbeitsweise
(Handarbeit) durchzufthren. Der Wurzelbereich ist bei Abgrabungen feucht zu halten und ab-
zudecken. Soweit Lichtraumprofil fir die Baudurchfiihrung hergestellt werden muss, sind die
Schnittarbeiten vor Beginn der Baumal3nahme durchzuflihren um Rissschaden zu vermeiden.
Die Notwendigkeit und der Umfang des Geholzschutzes sind im Einzelfall zu bewerten.

4.7.6. Ausgleichsmalinahmen 1 (A1) und 2 (A2)
Zur Kompensation des aus der Planung resultierenden Eingriffs werden die folgenden zwei
AusgleichsmalRnahmen festgesetzt:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 4 ist pro Grundstick ein Baum zu pflanzen.
Ab einer Grundstiicksgrof3e von 500 m? ist ein weiterer Baum zu pflanzen und ab einer GréR3e
von 800 m? sind zwei B&dume zusatzlich zu pflanzen. Die Baume sind gemal Pflanzliste zu
pflanzen. Es sind ausschliel3lich heimische Arten als Hochstdmme vorzusehen und mit einer
Quialitat von 3x verpflanzt (v.), mit Drahtballen (mDB), Stammumfang 16-18, bei Obstbaumen
10-12, mit Dreibock zu pflanzen. Die Pflanzungen haben fachgerecht zu erfolgen. Innerhalb
der ersten funf Jahre sind die Baume zu wassern, nach funf Jahren ist der Dreibock zu
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entfernen. Innerhalb der ersten 10 Jahre sind 2-3 Erziehungsschnitte durchzufuhren. Die
Baumscheiben missen jeweils Gber mindestens 12 m? unversiegelte Flache und einen Durch-
wurzelungsraum von 16 m2 Grundflache sowie 0,8 m Tiefe verfiigen. Die Baumscheiben sind
vor Verdichtung zu sichern und die Baume vor Beschadigung zu schitzen.

Entlang der PlanstralBen sowie der zum Plangebiet fihrenden StraRen sind Baume in Form
von straf3enbegleitenden Baumreihen anzupflanzen. Es sind insgesamt 16 B&aume zu pflan-
zen. Eine Baumreihe muss mindestens 3 Baume auf 100 m umfassen. Je Baumreihe sind die
B&aume in einem Abstand von ca. 12 m zu pflanzen, mindestens jedoch 6 m und maximal 15
m voneinander. Dabei sind fur jeden Baum Baumscheiben von min. 12 m2 unversiegelter Fla-
che und 16 m2 unterirdischer Durchwurzelungsraum mit 0,8 m Tiefe bzw. ein unbefestigter
Pflanzstreifen von min. 2,5 m Breite vorzusehen. Es sind ausschlief3lich heimische Arten vor-
zusehen und mit einer Qualitat von 3x verpflanzt (v.), mit Drahtballen (mDB), Stammumfang
16-18, bei Obstbdumen 10-12, mit ungeschnittenem Leittrieb und mit Dreibock zu pflanzen.
Die Baume sind so zu pflanzen, dass die Sichtdreiecke an den Einmundungsbereichen frei
bleiben.

4.7.7. Ersatzmalinahme 1 (E1) und 2 (E2)

Da der Kompensationsbedarf durch die genannten MalRnahmen nicht vollstdndig innerhalb
des Geltungsbereichs des B-Plans umgesetzt werden kann, werden externe MaRnahmen in
Anspruch genommen. Dazu werden folgende Ersatzmaflinahmen festgesetzt:

Eine Teilflache mit einer Gré3e von ca. 1,6 ha auf dem Flurstiick 56/5, Flur 15, Gemarkung
Greifswald, wird im Zusammenhang mit der Mal3gabe CEF 1 als Mahwiese gepflegt. Die Fla-
che ist max. 1 x pro Jahr und min 1 x alle 3 Jahre zu méhen (Mahdhdhe 10 cm mit Messerbal-
ken) und das Mahdgut abzufahren. Die Mahd darf nicht vor dem 01. September sowie Walzen
und Schleppen nicht zwischen 01. Mé&rz und 15. September stattfinden. In Abstimmung mit
der UNB ist die Flache so zu mahen, dass nicht die gesamte Flache jahrlich gemaht wird,
sondern dass Teilbereiche im Wechsel fur 1-2 Jahre nicht gemaht werden. Es ist kein Einsatz
von Duinger und Pflanzenschutzmitteln zulassig, eine Nachsaat wird ausgeschlossen.

Das Okokonto VR-011 ,Renaturierung Polder Il Bad Siilze“ wird fiir die Kompensation des
Eingriffs herangezogen. Die Mal3nahme umfasst die Wiederverndssung von Moorstandorten,
extensive Grinlandnutzung sowie Sukzession. Fur die vollstandige Kompensation des Eingrif-
fes sind 44.010 m2 KFA des Okokontos in Anspruch zu nehmen.

4.8. Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

Durch 6rtliche Bauvorschriften, welche gem. 8§ 86 Abs.1 LBauO M-V durch die Gemeinde er-
lassen werden konnen, wird ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild in Anlehnung an
die vorhandene Bebauung im nahen Umfeld angestrebt.

4.8.1. AulRenwande

Es wird festgesetzt, dass die Aulienwande der Geb&ude mit Putzoberflachen, Verblender oder
Holz herzustellen sind. Anteilig (bis zu 30 % je Gebaude) sind Glasflachen zuléassig. Die Fest-
setzung erfolgt im Sinne eines harmonischen Wohnumfeldes und bericksichtigt die Eigenart
der ndheren Umgebung.
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Die Errichtung von Gebauden in Blockhausbauweise wird ausgeschlossen, da diese Bauweise
nicht dem Ortsbild entspricht.

4.8.2. Dachgestaltung

Hinsichtlich der Dachgestaltung wird festgesetzt, dass fur die Hauptgebdude Satteldacher,
Walmdéacher und Krippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zulassig sind.
Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen kénnen flachere Dachneigungen auf-
weisen. Mehrgiebelh&user und Zwerchgiebel sind zulassig. Dacheindeckungen werden in na-
turroten, braunen und grauen Farbtonen zugelassen. Als zuldssige Dachmateralien werden
Ziegel, Betondachsteine und Reet festgesetzt. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind
ebenfalls zulassig. Des Weiteren werden Schleppgauben, Fledermausgauben, stehende Gau-
ben bzw. Satteldachgauben, Walmdachgauben und Trapezgauben als zulassige Gaubenfor-
men festgesetzt.

Satteldacher, Walmdacher und Kriippelwalmdéacher mit den genannten Dachneigungen sind
die vorherrschenden Dachformen in der Umgebung. Zur Einfligung des Vorhabens in das
Ortsbild werden diese Dachformen auch fir das Plangebiet festgesetzt. Die weiteren Festset-
zungen zur Dachmaterialien, Farbténen und Gaubenformen dienen ebenfalls der Einfligung in
das Ortsbild und entsprechen den in der ndheren Umgebung vorhandenen Dachgestaltungen.
Reetdacher und Fledermausgauben werden zudem als historisch in der Region verwendete
Bauweise ermdglicht.

Solaranlagen werden als Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien und damit zum Klima-
schutz zugelassen. Dachbegriinungen tragen zur Warmedammung bei, sie binden Staub und
fordern die Wasserverdunstung. Dachbegriinungen leisten einen Beitrag zur dezentralen
Ruckhaltung und verzégerten Ableitung des Oberflachenwassers. Darliber hinaus bieten
Dachbegriinungen einen Lebensraum fur Insekten und Végel. Aufgrund der Dachneigung kon-
nen Dachbegriinungen insbesondere auf Garagen, Carports und Nebengebauden errichtet
werden.

4.8.3. Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen

Es wird festgesetzt, dass im Vorgartenbereich, das heil3t zwischen der Begrenzung der Ver-
kehrsflache und der vorderen, straRenzugewandten Baugrenze eine Nutzung fir gewerbliche
Zwecke oder die Lagerung von Gegenstanden aller Art (einschlie3lich Mullbehaltnisse) nicht
zulassig sind. Diese Festsetzung tragt zu einem offenen Gebietscharakter bei und ergénzt die
Festsetzungen zu den Flachen fur Garagen und Carports.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen innerhalb der Baugebiete
zu begriinen sind. Steinbeete und Steingéarten mit Schotter, Kies oder dhnlichem Belag sind
auf maximal 5 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen zuldssig. Die Begriinung der un-
bebauten Grundstiicksflachen dient einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, als Bei-
trag zum Klimaschutz, zum Erhalt von Lebensrdumen flr Insekten du Végel, zur Sicherung
von Biodiversitat, zur Versickerung des Regenwassers sowie zur Regulierung des Mikrokli-
mas. Steinbeete und Steingérten werden als Gestaltungselement ermaéglicht, aber werden
nicht flachendeckend zugelassen, da dies der angestrebten Begriinung entgegenstehen
wurde.

4.8.4. Einfriedungen
Fir eine harmonische Gringestaltung werden die Einfriedungen der Wohngrundstiicke bis zu
einer Hohe von maximal 1,60 m zugelassen. Fir die Mauern sowie die Einfriedungen der
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Grundstiicke in den Verkehrseinmiindungsbereichen im Bereich der Sichtdreiecke sind diese
jedoch nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m erlaubt. Damit soll die erforderliche Ver-
kehrssicht gewahrleistet werden. Fir Mauern wird eine geringere Hohe als fir die anderen
Einfriedungen (z. B. Hecken, Z&une) festgesetzt, um den angestrebten offenen und griinen
Charakter des Wohngebietes zu unterstitzen. Durchlaufende Zaunsockel kénnen von Am-
phibien, Igeln und anderen Kleintieren nicht tberwunden werden und werden daher im Sinne
des Naturschutzes nicht zugelassen. Mauern sind aus diesem Grund fur Kleintiere durchlés-
sig zu gestalten.

4.8.5. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs.1 Nr.1 LBauO M-V sowie § 5 Abs.3 der Kommunalverfassung
M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen,
von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach 8§ 86 LBauO M-V abweicht.

Diese Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaR § 84 Abs.1 Nr.1 i.V.m. 3 LBauO M-V mit einer
GeldbuRRe geahndet werden.

4.9. Ver- und Entsorgung

4.9.1. Medientechnische ErschlieBung

Das Gebiet ist neu zu erschlie3en. Die Leitungen fir Strom, Gas, Telekommunikation, Trink-
wasser und Abwasser sind in den offentlichen Verkehrsflachen zu verlegen und an beste-
hende Leitungen im Ort anzuschlieRen. Abwasser und Regenwasser sollen im Trennsystem
abgefuhrt werden.

Fur die nachfolgenden Bau- und ErschlieRungsplanungen wird zudem seitens der beteiligten
Behdrden auf folgendes aufmerksam gemacht:

Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von Feuerungsanlagen sind
die Anforderungen der Ersten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten.
Insbesondere ist hiernach die Uberwachung durch den bevollméchtigten Bezirksschornstein-
feger zu gewahrleisten.

Bezlglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Warmepumpen wird auf die Darlegungen des
Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013 verwiesen.

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Geréte- und Maschinenlarmschutzverordnung - 32.
BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm einzuhalten.

Die Entnahme von Grundwasser im Rahmen einer Grundwasserhaltung bzw. -absenkung ist
gemal § 8 Abs.1 und 8 9 Abs.1 Nr.5 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) der unteren Was-
serbehotrde des Landkreises VG anzuzeigen.
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Fur die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen ist eine Erlaubnis zur Benutzung des Grund-
wassers gemal § 8 Abs.1, 8 9 Abs.1 Nr. 4 und 8§ 49 Abs.1 des WHG bei der unteren Wasser-
behorde des Landkreises VG erforderlich.

Prufpflichtige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind geman § 40 Abs.1
und 2 der Verordnung dber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)
der unteren Wasserbehorde des Landkreises VG anzuzeigen.

Sollten bei den Erdarbeiten Drainagen oder andere Entwasserungsleitungen angetroffen und
durch Bautatigkeiten beschadigt werden, so sind sie wieder funktionsfahig herzustellen. Der
Eigentimer des betroffenen Grundstiickes ist zu informieren.

4.9.2. Regenentwasserung

Fir das Plangebiet steht zur Niederschlagswasserableitung keine Vorflut zur Verfigung. Die
Niederschlagsentwasserung der privaten Wohngrundstticke hat auf dem eigenen Grundstiick
zu erfolgen. Eine Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken ist auszuschlieRen. Ein entspre-
chender Hinweis wird im Text (Teil B) gegeben.

Wird zur Beseitigung eine Versickerungsanlage (Mulden-, Rigolen- oder Schachtversickerung)
errichtet, ist ein Antrag auf eine Wasserrechtliche Erlaubnis zur Benutzung des Grundwassers
gem. § 8 Abs.1 und § 9 Abs.1 Nr.4 des WHG bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises
VG zu stellen. Die Einhaltung der Anforderungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 ,,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" ist nachzuweisen.

Das Regenwasser der 6ffentlichen Stralenflachen wird tGberwiegend zu einem zentralen
Rohr-Rigolen-System mit vorgesetztem Sandfang gefuhrt und versickert. Die Rohrrigole er-
hoht das Speichervolumen des Bodens und die Versickerungsgeschwindigkeit, so dass weni-
ger Flache fir die Versickerung bendétigt wird. Eine Mulde wird oberhalb der Rigole angelegt,
um bei Uberlastungen der Rigole das Regenwasser zu speichern und Schaden zu vermeiden.
Als Bereich fur die Versickerungsanlage wird eine Grinflache mit einer Flache fur Abwasser-
beseitigung zeichnerisch festgesetzt. Aufgrund des Gelandeverlaufs sind im norddstlichen Be-
reich weitere Versickerungsmulden entlang der StralRe Zum Mihlenberg / PlanstralRe A erfor-
derlich. Diese werden ebenfalls als Griinflache mit einer Flache fiir Abwasserbeseitigung
zeichnerisch festgesetzt.

4.9.3. Loschwasserversorgung

Fur das Bebauungsplangebiet sind fir die Ermittlung des erforderlichen Léschwasserbedarfs
gemal DVGW-W 405 folgende Randbedingungen ausschlaggebend: Es ist ein Allgemeines
Wohngebiet mit maximal einem Vollgeschoss geplant. Daher ist bei harter Bedachung ein Be-
darf von 48 m3/ h Gber zwei Stunden bereit zu stellen.

Es ist davon auszugehen, dass die Bereitstellung von Loschwasser nicht direkt tiber das ortli-
che Trinkwasserversorgungsnetz erfolgen kann. Die Loschwasserversorgung ist daher mittels
eines gesonderten Loschwasserbehéltnisses vorgesehen. Die Behaltergrolie ist entsprechend
DVGW-W 405 auf 48 m3 / h Uber zwei Stunden, das heil3t rund 100 m3 Loschwasserbevorra-
tung auszulegen. An dem Behdalter ist eine dauerhafte  oberirdische
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Loschwasserentnahmestelle mittels Saugrohr DN 125 mit Loschwasser-Sauganschluss DN
100 / A-Festkupplung anzuordnen.

In der Planzeichnung ist der Standort fir Loschwasserbehalter innerhalb der dstlich gelegenen
Grunflache festgesetzt. Durch die Festsetzung dieses Standortes wird sichergestellt, dass alle
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs in einer maximalen Entfernung von 300 m Weg-
strecke erreicht werden koénnen.

Die Unterhaltung des Loschwasserbehélters wird im Verantwortungsbereich der Gemeinde
Weitenhagen liegen.

4.9.4. Abfallentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Hausmuills erfolgt durch die drtliche Millabfuhr. Die geplanten
ErschlieBungsstralRen sind fur drei-achsige Mullfahrzeuge befahrbar. Eine Ausnahme bildet
lediglich die als Zufahrtsweg geplante Stichstral3e. Die Abfallbehélter sind entsprechend von
den Eigentimern / Nutzern der an der Stichstralle gelegenen Grundstiicke zur Abholung an
der Planstral3e B vorzubringen.

Es gilt die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald in ihrer jeweils
gulltigen Fassung.

Ein Wertstoffhof befindet sich im Ortsteil HelImshagen in rund 3 km Entfernung vom Plangebiet.

Bei den Bauarbeiten anfallende Abfélle sind ordnungsgemaf entsprechend den Forderungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetztes (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zuletzt gul-
tigen Fassung, zu sortieren und anschliel3end einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung
zuzufuhren.

4.9.5. Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Die Umsetzung einer energieeffizienten Wohngebietsplanung erfordert in der Regel keine be-
sonderen Festsetzungen oder eine absolute Stidausrichtung aller Gebaude, sondern eine in-
dividuelle Auslotung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der konkreten Planung des
Gebaudes hinsichtlich energieeffizienter Heizungssysteme, der Optimierung des Energiever-
brauchs und der Erhdhung des Anteils der erneuerbaren Energien am Primarenergiever-
brauch.

Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht nur energetische Gesichtspunkte, son-
dern auch alle anderen stadtebaulichen Belange gemaf3 81 Abs. 5, Satz 2 BauGB zu bertick-
sichtigen. Dieser Bebauungsplan bietet Moglichkeiten, hohe Energiestandards bei den einzel-
nen Wohngebauden zu verwirklichen.

Im Hinblick auf die Dachformen und Neigungen der Sattel-, Krippelwalm- und Pultdéacher ist
die Inanspruchnahme der meisten Dachflachen durch Anordnung von Solarthermie oder Pho-
tovoltaikanlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung realisierbar. Darlber hinaus ist eine
Reihe anderer Nutzungen von erneuerbaren Energien méglich, wie die Energiegewinnung
durch Warmepumpen, Geothermie, die Nutzung von Solarelementen an der Fassade, etc. Im
Gebiet kbnnen auch Niedrigenergie- und Passivhauser gebaut werden.

4.9.6. Soziale Infrastruktur

Ein Spielplatz ist westlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend vorhanden. Ein Kinder-
garten befindet sich in der Gemeinde in rund 600 m Entfernung vom Plangebiet. Schulen be-
finden sich in der nahe gelegenen Stadt Greifswald und sind mit dem Bus erreichbar. Durch
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Vereine bestehen innerhalb der Gemeinde weitere Einrichtungen zu sozialen, kirchlichen und
sportlichen Zwecken.

5. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist umgeben von Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Flachen. Starker
frequentierte Landes- und Bundesstraf3en oder andere larmverursachende Nutzungen befin-
den sich nicht in unmittelbarer N&he des Plangebietes, sodass nicht von einer Beeintrachti-
gung durch Larm auszugehen ist. Gleiches gilt fir Schadstoffemissionen.

6. Altlasten, Bodenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Plangebiet selbst nicht als Altlast-, Altlastverdachts-
flache oder kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Gleichwohl kénnen derartige Bodenfunde in Mecklenburg-Vorpommern nicht ausgeschlossen
werden, daher wird ein entsprechender Hinweis in den Text (Teil B) aufgenommen. Gemal §
52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwort-
lich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann
auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelas-
tung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelas-
tung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebihren-
pflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de unter ,Munitionsbergungsdienst® sind das Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die
notwendigen Angaben verflgbar. Das Landesamt flr Zentrale Aufgaben und Technik der Po-
lizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V empfiehlt ein entsprechendes Auskunftsersuchen
rechtzeitig vor Bauausfiihrung.

Wahrend der BaumaRRnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete
Mullkorper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u. a.) sind der
unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Ar-
beiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Unmittelbar nérdlich und westlich des zukilnftigen B-Plan-Gebietes befinden sich zwei Altlas-
tenverdachtsflachen. Noérdlich der StraRe Zum Mihlenberg liegt die Verdachtsflache einer
ehem. Hausmiulldeponie (Kennziffer: AA_Z 75 0571). Westlich des Greifswalder Landwegs
liegt die Verdachtsflache einer weiteren ehem. Hausmiulldeponie (Kennziffer: AA_Z 75 0572).

Hinsichtlich des Bodenschutzes ist entsprechend § 7 BBodSchG Vorsorge gegen das Entste-
hen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Im Textteil B wird daher der Hinweis aufge-
nommen, dass soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bo-
denmaterial auf dem Grundstulick auf- oder eingebracht werden soll, Vorsorge gegen das Ent-
stehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen ist. Die Forderungen der 88 9 bis 12 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S.
1554); sind zu beachten. Erganzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs
und anderer mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln - der Mitteilungen der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile |, Il und lll, zu beachten.
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7. Denkmalschutz, Arché&ologie

Im Plangebiet befindet sich die archaologische Fundstatte Weitenhagen, Fundstatte Nr. 4 und
damit ein sogenannten geschuitztes ,blaues” Bodendenkmal.

Zum Schutz des Bodendenkmals wird als nachrichtliche Ubernahme folgende textliche Fest-
setzung getroffen:

,Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wéh-
rend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hol-
zer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. &.) oder aufféllige Bodenver-
farbungen, insbesondere Brandstellen, entdecket werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V v. 6.1.1998,
GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. An-
zeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten,
den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unveréandertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.”

Abbildung 4 Archéaologische Fundstatte Weitenhagen, Fundplatz Nr. 4 (blaues Bodendenkmal)

(Quelle: Landkreis Vorpommern-Greifswald)

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

8. Artenschutzrechtliche Belange

Mit der Uberplanung des Gebietes gehen im Zuge der Baufeldfreimachung und der anschlie-
Renden Uberbauung Lebensraume verschiedener Tierarten verloren. Aus diesem Grund
wurde fur das Vorhaben ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dabei wurde gepriift,
ob mit der Umsetzung des B-Plans Nr. 10 Verbote des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
verletzt werden. Auf der Grundlage einer Potentialanalyse sowie einer Brutvogelkartierung im
Jahr 2020 wurde das Gebiet eingeschatzt und es wurden mogliche Konflikte fur Brutvogel und
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Flederm&use ermittelt. Mit der zukinftigen Entwicklung des Geltungsbereichs kbnnen somit
die Fortpflanzungsstatten und Lebensraume der Arten Gber einen mehrjahrigen Zeitraum bzw.
dauerhaft verloren gehen sowie gestért werden und Wanderrouten beeintrachtigt werden. Es
werden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen festgesetzt (siehe 8.6). Unter Beriicksichtigung
dieser MalBhahmen ist im Ergebnis festzustellen, dass der Umsetzung des B-Plans Nr. 10
keine dauerhaft zwingenden Vollzugshindernisse entgegenstehen.

9. Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (8 14 Abs. 1 ZollVGi. V. m. § 1, Anlage 1
C der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Das Hauptzollamt Stralsund weist rein vorsorglich auf
das Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. 8§ 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend
etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss, hin. Dartiber hinaus kann das Haupt-
zollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und
an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange einrichten, das Hauptzollamt kann solche Ein-
richtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort). Ein entsprechender Hinweis wird
im Text (Teil B) gegeben.

10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des B-Plans hat eine Flache von rund 3,8 ha.

Er gliedert sich wie folgt:

Flachenart Flachengroie Flachengréie
(in m3) (in%)
Allgemeine Wohngebiete 29.920 79
Verkehrsflache 5.896 16
Grinflache 1.820 5
Gesamt 37.636 100
11. Kosten

Im Zuge der Aufstellung des B-Plans entstehen fir die Gemeinde Weitenhagen keine Kosten.
Die Kosten sind seitens des Vorhabentragers zu tragen.
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Anhang: Pflanzliste

1. Pflanzgebot

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

Baumarten:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum - RoR-Kastanie
Betula pendula - Hange-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Ulmus spec. - Ulme

Tilia cordata - Winterlinde

Malus spec. - Apfel (alte Sorten)
Prunus spec. - Kirsche (alte Sorten)
Pyrus spec. - Birne (alte Sorten)

Weitere Pflanzungen

weitere Baumarten Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional)

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Hange-Birke
Castanea sativa - Ess-Kastanie
Corylus colurna - Baum-Hasel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuss
Liquidambar styraciflua - Amerikanischer Amberbaum
Malus spec. - Apfel

Prunus spec. - Kirsche

Pyrus spec. - Birne

Quercus petraea - Trauben-Eiche
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Salix spec.
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

weitere Straucharten Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional)

- Weide
- Mehlbeere

- Eberesche

- Schwedische Mehlbeere

Clematis vitalba
Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Deutzia spec.
Forsythia intermedia
Hedera helix
Hydragea petiolaris
Kolkwitzia amabilis
Lavendula spec.
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa
Ribes spec.

Rosa canina

Rubus fruticosus agg.

Spirea spec.

- Waldrebe

- Tatarischer Hartriegel
- Kornelkirsche

- Roter Hartriegel
- Gemeine Hasel
- Weil3dorn

- Deutzie

- Forsythie

- Gemeiner Efeu

- Kletter-Hortensie
- Kolkwitzie

- Lavendel

- Europaischer Pfeifenstrauch

- Schlehe

- Johannisbeere
- Hunds-Rose

- Brombeeren

- Spierstrauch

IPO Unternehmensgruppe GmbH



