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Teil | Ziele und Zwecke und wesentliche Auswirkungen
der Bebauungsplananderung

1 Geltungsbereich der 1. Anderung

Die Anderung bezieht sich auf die Baugebiete A und C norddstlich der Anklamer
Landstrale und auf die nordwestlichen Teile der 6ffentlichen Grinflache entlang
der Anklamer Landstral3e und der Koitenhager Landstral3e (siehe Plan).

2 Bisherige Zielstellung

Die Baugebiete A und C bildeten mit den Baugebieten D und E das Zentrum der
Gutsanlage Koitenhagen. Der Gutsweg war urspringlich die einzige Erschlie-
Rungsmaoglichkeit. Auf dem Baugebiet A befand sich eine ca. 90 m und auf dem
Baugebiet C ein ca. 35 m lange Stallung bzw. Scheune. Um den urspriinglichen
Siedlungskern des Guts Koitenhagen in seiner baulichen Auspragung zu verdeut-
lichen, sind im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen worden.
So ist entlang des Gutswegs eine zwingend lllI-geschossige, geschlossene Be-
bauung mit einer Dachneigung von 15°und einer Baul inie sowie der Anordnung
der Stellplatze zum Gutsweg festgesetzt worden.

Das Baugebiet A, festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet, befindet sich im Kreu-
zungsbereich der Anklamer Landstral3e/Koitenhdger Landstraf3e und ist lediglich
durch eine 40 m bzw. ca. 20 m breite 6ffentliche Grinflache von den Verkehrsfla-
chen getrennt. Durch den vorhandenen Verkehrslarm werden die stadtebaulichen
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Daher erfolgt im
Bebauungsplan gemall den Empfehlungen der schalltechnischen Beurteilung
vom 19.12.1996 die Festsetzung einerseits von hochbaulichen Larmschutzmal3-
nahmen, d.h. ein resultierendes Schalldammmal} fur die den Larmquellen zuge-
wandten Fassaden von 45 dB und andererseits, einer geschlossenen Randbe-
bauung. Dadurch wirde ein Hof, als larmgeschutzte Freiflache, entstehen und
erreicht werden, dass die Fassaden im Hof nicht vom vorhandenen Verkehrslarm
beeintrachtigt werden.

Das Baugebiet C, ebenfalls festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet, befindet
sich parallel zur Anklamer Landstral3e im Abstand von 40 m. Hier wurde das o.g.
resultierendes Schalldammmal und eine offene Bauweise festgesetzt.

3 Erfordernis der 1. Anderung

Aufgrund der hohen Larmbelastung im Baugebiet A ist die geschlossene Rand-
bebauung aus stadtebaulicher Sicht die optimale Bebauungsmdglichkeit. Zumal
man zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans davon ausgehen konn-
te, dass Bedarf z.B. fur lll-geschossigen Mietwohnungsbau besteht.

Die Teile des Bebauungsplangebietes, die zum Beginn des 1. Anderungsverfah-
rens erschlossen waren, sind zu diesem Zeitpunkt fast vollstandig bebaut gewe-
sen. Die Bebauung erfolgte hauptsachlich mit Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
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hausern. Die lll-geschossigen Wohngebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten
befinden sich ausschlie3lich auf den Baugebieten D und E.

Im Rahmen der Realisierung des 1. ErschlieBungsabschnittes des Bebauungs-
plangebietes, gelang die Vermarktung und damit eine Bebauung der Baugebiete
A und C nicht. Diese unbebauten Grundstiicke stellten sich stadtebaulich unge-
ordnet dar, beeintrachtigten das Wohnumfeld und erfordern die Uberpriifung des
stadtebaulichen Konzepts.

Im Bebauungsplangebiet wurden mehrere Reihenhauser errichtet. Diese Reihen-
hauser erfreuen sich einer guten Nachfrage, so dass weitere Reihenhéuser auf
den Baugebieten A und C errichtet werden sollen. Abweichend zu der bisherigen
Zielstellung sollen in dem Baugebiet A auch Einfamilien- und Doppelh&user zu-
lassig seinen. Die Einhaltung der gesunden Wohnverhéaltnisse bedingen aller-
dings Vorkehrungen gegen schadliche Verkehrslarmimmissionen. Diese kénnen
jedoch nicht nur wie bisher passiver Art sein, sondern es ist auch eine aktive
Larmschutzanlage erforderlich. Unter Beachtung gestalterischer Aspekte baulich
bzw. mit Grin, zur Reduzierung der optischen Wirkung der Larmschutzanlage,
wird die Anderung des stadtebaulichen Konzepts aus stadtebaulicher Sicht fir
vertretbar gehalten und dient einer zligigen Bebauung der Baugebiete A und C.

4 Neue Zielstellung

Um die Errichtung dieses Konzeptes zu ermdglichen, soll der Bebauungsplan
geandert werden. Bei der Anderung des Bebauungsplans im Bereich der Bauge-
biete A und C ist darauf zu achten, dass die stadtebauliche Situation des ur-
sprunglichen Guts Koitenhagen nach wie vor erlebbar werden kann. Weiterhin
sind die gesunden Wohnverhéltnisse zu sichern.

5 Erlauterung der 1. Anderung des Bebauungsplans

5.1 Vormerkung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 — Gut Koitenhagen — erfolgte, weil
im Rahmen der Realisierung des 1. ErschlieBungsabschnitts des Bebauungs-
plans die Vermarktung des in den Baugebieten A und C vorgesehenen Ge-
schosswohnungsbaus mit bis zu dreigeschossiger bzw. zwingend dreigeschossi-
ger Bebauung nicht gelang.

Zunachst wurde dann mit dem Entwurf (1. Durchgang) nur noch in einem Bereich,
am Gutsweg, an einer zwingend dreigeschossigen Bebauung festgehalten. Fir
alle anderen Wohnbauflachen wurde eine Il — IlI- geschossige Bebauung ohne
aktive LarmschutzmalRnahmen zum Verkehrslarm von den angrenzenden Stra-
Ren festgesetzt. Eine Vermarktung gelang daraufhin 2005 lediglich fir das Bau-
gebiet C.

Dieses stadtebauliche Konzept brachte nicht fur alle Freiflachen des Wohnge-
biets A ausreichenden Schallschutz. Allerdings war fir das Baugebiet A eine
Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken festzustellen. Einfamilienhduser
und lediglich passive LarmschutzmalRnahmen, also keinen Schutz der Aul3en-
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wohnbereiche vor dem Verkehrslarm von der Koitenhager Landstral3e und der
Anklamer LandstralRe, mussten aus immissionsschutzrechtlicher Sicht abgelehnt
werden.

Mit dem Entwurf (2. Durchgang) wurde von der stadtebaulichen Zielstellung, die
die ursprungliche bauliche Auspragung des Siedlungskerns des Gutes Koitenha-
gen mit Wohngebauden abbilden sollte, abgewichen. Lediglich entlang des
Gutsweges wird angelehnt an die urspringliche Zielstellung in Form einer 11 - 1lI-
geschossigen Bebauung mit Hausgruppen festgehalten. Fur die Ubrigen Wohn-
bauflachen im Baugebiet A ist eine zweigeschossige Bebauung (als Hochstmal)
in offener Bauweise mit aktiven Larmschutzmalinahmen festgesetzt. Die Er-
schliefung des Baugebiets und die Larmschutzanlage, in Form einer Sandkern-
gabione auf einem niedrigen Erdwall, wurden 2008 realisiert. Gemal § 33 BauGB
wurden bereits mehrere Wohngebaude errichtet. Ca. 18 weitere Wohneinheiten
kénnen noch entstehen.

Nachfolgend sind die Anderungen des Bebauungsplans Nr. 58 — Gut Koitenha-
gen — durch die 1. Anderung des Bebauungsplans erlautert, d.h. alle anderen
Festsetzungen des Bebauungsplans gelten weiterhin auch fur den 1. Anderungs-
bereich.

5.2 Stadtebaulicher Entwurf

Die Zielsetzung der 1. Anderung ist es, das stadtebauliche Konzept innerhalb des
Baugebiets A insgesamt flexibler zu gestalten, ohne den urspriinglich angestreb-
ten Charakter im Bereich des Gutswegs aufzugeben. Entsprechend erfolgt die
Neufassung der Baugrenzen und der Geschossigkeit sowie zum Teil auch der
Verzicht der Festsetzung von Hausgruppen bzw. geschlossener Bebauung. Ent-
lang des Gutswegs werden nunmehr Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung
von Hausgruppen, der Geschossigkeit, mit mindestens zwei Geschossen und
maximal drei Geschossen, der Verzicht auf eine Beschréankung der Dachneigung
auf 15° entspricht in diesem Bereich zusammen mit der Festsetzung der First-
richtung parallel zum Gutsweg der bereits realisierten Bebauung im Baugebiet C.

Die Anderung des stadtebaulichen Konzepts fur das Baugebiet A ist allerdings
nur moéglich auf Grund einer 4 m bis im Kreuzungsbereich 4,5 m hohen Larm-
schutzanlage (Verwallung mit aufgesetzter Wand) zur Koitenh&ger Landstral3e
und zur Anklamer Landstral3e.

Larmschutzanlagen sind in der bisherigen Planung an der Anklamer Landstral3e,
einer Hauptzufahrtsstral3e Greifswalds, aus stadtgestalterischer Sicht grundsatz-
lich abgelehnt worden. Der erforderliche Schallschutz zur Erreichung von gesun-
den Wohnverhéaltnissen sollte Uber passive SchallschutzmalRnahmen und einer
gezielten Baukdrperanordnung sowie Raumorientierung erreicht werden.

Durch die zur Koitenhager Landstral3e und zur Anklamer LandstralRe nunmehr
festgesetzte Larmschutzanlage sind Auswirkungen auf den vorhandenen Ful3-
und Radweg parallel zur Anklamer Landstral3e vermieden worden. Die Sichtbar-
keit von der Hauptzufahrtsstrale, ist aus stadtgestalterischer Sicht zu verringern.
Dieses sollen durch den Abstand der Larmschutzanlage von ca. 10 m zum Ful3-
und Radweg und durch eine intensive Begrinung sowie durch Gehdlzpflanzun-
gen erreicht werden.
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Zur Koitenhéger Landstral3e tritt die Larmschutzanlage hinter den vorhandenen
Geholzflachen zuriick, so dass die Larmschutzanlage kaum wahrgenommen wird.
Vor der Errichtung der Larmschutzanlage wurde die Gestaltung mit dem Stadt-
bauamt der Universitats- und Hansestadt Greifswald abgestimmt. Uber den Er-
schliefdungsvertrag vom 27.11.2007 wurde sichergestellt, dass die Larmschutzan-
lage eine Nutzungsdauer von mindestens 40 Jahren zu erreichen hat.

Um eine extreme Verschattung der privaten Grundsticke zu verhindern, ist die
Larmschutzanlage nicht unmittelbar angrenzend an das Baugebiet A sondern mit
einem Abstand von mindestens 5 m festgesetzt worden. Dazwischen erfolgte die
Festsetzung einer privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Der relativ abgeschlossene Bereich des Baugebiets A erhalt durch die Schaffung
eines zentralen Quartiersplatzes eine besondere Pragung und Qualitat. Der Platz
soll sowohl Verkehrs- als auch Aufenthaltsfunktionen dienen und ist daher auch
mit 4 Baumen zu bepflanzen.

Fur das Baugebiet C entféllt die zwingend lll-geschossige Bebauung mit der
Dachneigung von 15° Die Baulinie zum Gutsweg wurde durch eine Baugrenze
ersetzt. Die Ostliche Baugrenze ist verschoben worden, so dass sich das Baufeld
erweitert.

Das stadtebauliche Ziel, zur Verdeutlichung der baulichen Auspragung des ur-
sprunglichen Siedlungskerns, des Guts Koitenhagen bleibt damit eingeschréankt
umsetzbar. Die geplanten bzw. bereits vorhandenen Reihenhduser korrespondie-
ren mit dem vorhandenen Wohngeb&ude in geschlossener Bauweise auf dem
Baugebiet D. Die Anordnung der Stellplatze und die mittige Grinflache zwischen
den Verkehrsflachen des Gutswegs unterstiitzen dieses Anliegen. Die Stellplatze
im Bereich des Gutswegs sind dem Baugebiet A zugeordnet.

5.3 Immissionsschutz

Durch die mit der 1. Anderung des Bebauungsplans festgesetzte offene Bebau-
ung mit Einfamilien-, Doppel und Reihenh&usern ist kein so wirksamer hochbauli-
cher Schallschutz erreichbar, wie mit einer geschlossenen Randbebauung, da die
Seiten zur Koitenh&ger Landstral3e und zur Anklamer Landstral3e geoffnet sind.
Bezlglich des Schallschutzes wurde eine erneute schalltechnische Untersuchung
vom 07.06.2001 erstellt (Auszug siehe Anlage 2 der Begrindung). Das Gutachten
stellt fest, dass einige Bereiche des Baugebietes A in den Larmpegelbereichen
IV, 1l und Il und des Baugebietes C in den Larmpegelbereichen 11l und Il liegen
(Siehe Anlage 5.1 -Larmpegelbereich-, der Anlage 2 der Begriindung).

Um die gesunden Wohnverhéltnisse zu sichern, werden LArmminderungsmali-
nahmen in Betracht gezogen.

Dabei hat sich das Prinzip der larmabgewandten Raumorientierung bewéhrt. Die
Eigenabschirmung der Gebaude nutzend, sollten die ruhebedirftigen Wohn-,
Schlaf- und Aufenthaltsraume auf der larmabgewandten Seite angeordnet wer-
den. Weniger ruhebedurftige Wohnbereiche wie Kiichen, Bader, Dielen und Wirt-
schaftsraume finden auf den der Larmquelle zugewandten Seite Platz.

Mit der larmabgewandten Raumorientierung sind jedoch bei diesen Baugebieten
nicht alle Schallschutzprobleme l6sbar. Daher wurde die Larmschutzwirkung einer
Larmschutzanlage innerhalb der Grinflache zwischen Anklamer Landstra-
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Re/Koitenhager Landstral3e fur das Baugebiet A geprift. Es erfolgte am
11.01.2005 eine Erganzung der o0.g. Schalltechnischen Untersuchung (Siehe An-
lage 2 und 3 der Anlage 2 der Begrindung).

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Larmschutzanlage mindestens 4 m
hoch und im Bereich, Nahe der Stral3enkreuzung, 4,5 m hoch sein muss (siehe
Anlage 2 -Rasterlarmkarte Tag AulRenwohnbereich/Wallhéhe- der Anlage 2 der
Begriindung). Damit wird in den Aul3enwohnbereichen des Baugebiets A und
damit auch im Erdgeschoss der Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten. Das
trifft allerdings nicht fur die Obergeschosse der Larm zugewandten Fassaden-
und Dachseiten zu.

Um die gesunden Wohnverhaltnisse innerhalb der Geb&ude zu gewahrleisten
sind die Gebaudeseiten und Dachflachen von AufenthaltsrAumen, mit dem fest-
gesetzten, resultierenden bewerteten Schallddmmmald in Abhéngigkeit vom
malf3geblichen AulRenlarmpegel entsprechend der dargestellten Larmpegelberei-
che zu realisieren. Fur die Reihenhausgruppe in Baugebiet A angrenzend an die
Griunflache entlang der Anklamer Landstral3e ist auch ein resultierenden, bewer-
teten Schallddmmmal} fir das Erdgeschoss festgesetzt, da mit dem auslaufen
der Larmschutzanlage der Larmschutz geringer wird.

Die geplante Larmschutzanlage ist im nordostlichen Bereich so festgesetzt, dass
ein Larmschutz der Freiflachen des Baugebiets B (auRerhalb des Geltungsbe-
reichs der 1. Anderung) erreicht wird. Damit wird gleichzeitig eine Aufwertung die-
ses Erholungsbereiches erreicht.

Fur das Baugebiet C sind, wie fur die Gebaudeseite der Reihenhausgruppe (sie-
he oben) parallel zum Gutsweg des Baugebiets A, die dargestellten Larmpegel-
bereiche auch fir das Erdgeschoss einzuhalten. Insbesondere sind die Aul3en-
bauteile von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern entsprechend herzurichten.

Das resultierende bewertete Schallddmmmald der Auf3enbauteile ergibt sich
durch die Bericksichtigung der Materialvielfalt deren GroRRenverhaltnisse und
Schalldammwirkung der gesamten Fassade.

Besitzen Schlaf- und Kinderzimmer nur Fenster, die nachts einem Beurteilungs-
pegel von > 45 dB(A) ausgesetzt sind, ist das entsprechende Zimmer mit einer
kontrollierten Luftung (VDI 2713) zu versehen. Die Liftung ist so auszulegen,
dass eine Luftwechselrate von 20 m® pro Person/Stunde gewéhrleistet wird. Der
Beurteilungspegel ist ein errechneter Wert, bei dem eventuelle Pegelminderun-
gen durch z.B. die vorhandene Bebauung berticksichtigt werden. Damit wéren die
gesunden Wohnverhéltnisse innerhalb der Geb&ude gewabhrt.

Mit diesen MalRnahmen kann jedoch kein ausreichender Schallschutz fir Teile
von Freiflachen in dem Baugebiet C erreicht werden. Grundsatzlich gilt fur diese
Bereiche, dass diese Freiflachen nur partiell z.B die Terrassen durch Verglasung
oder Palisaden, Gelandemodellierung oder die Anordnung von Nebengebauden,
geschutzt werden konnen. Aus stadtebaulicher Sicht ist diese Uberschreitung der
stadtebaulichen Orientierungswerte tolerierbar.

5.4 Erlauterung der gednderten textlichen Festsetzu  ngen

Anbei sind die Festsetzungen erlautert, die durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplan neu oder geandert werden. Die Erlauterungen der Ubrigen Festsetzun-
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gen sind der Begrindung der Satzung des Bebauungsplans Nr. 58 - Gut Koiten-
hagen - zu entnehmen.

Die Festsetzung des Hohenbezugspunkts der Larmschutzanlage resultiert aus
der Schalltechnischen Untersuchung; Erganzung vom 11.01.2005. Die Untersu-
chung berlcksichtigt die unterschiedlichen Hohenlagen der Anklamer Landstral3e
und der Koitenh&ager Landstral3e zu dem Baugebiet A. Das vorhandene Gelande
im Bereich der festgesetzten Larmschutzanlage ist mal3gebend.

Die Erlauterungen zu den Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen siehe die Punkte 5.2 und 5.3.

Die gestalterischen Festsetzungen sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild
beitragen.

Die Festsetzung der Dachform im Anderungsbereich ergibt sich zum einen aus
dem stadtebaulichen Ziel, zur Verdeutlichung der baulichen Auspragung des ur-
sprunglichen Siedlungskerns entlang des Gutwegs. Entsprechend sind am Guts-
weg ausschlie3lich Satteldacher zuldssig. Zum anderen ergibt sich die Festset-
zung der Dachform aus der flr das Bebauungsplangebiet typischen Festsetzung
fur ll-geschossige Bebauung mit Kruppel- und Satteldachern. Fur den II-
geschossig bebaubaren Bereich des Baugebiets A sind daher ausschlief3lich
Kruppel- und Satteldéacher festgesetzt.

Die Festsetzung der Dachneigung zwischen 30° bis 50 ° ergibt sich ebenfalls aus
den fur das Bebauungsplangebiet tblichen Festsetzungen und auf Grund der
Realisierung des 1. ErschlieBungsabschnitts und dem damit vorherrschenden
Bestand an Wohngeb&uden.

Die Erlauterungen zu der privaten Grunflache, der Flache mit Umgrenzung zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern und der Anpflanzung von Baumen in der
Planstral3e G siehe Pkt. 5.6 Grinordnung.

5.5 Verkehrskonzept sowie Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet A ist Uber den Gutsweg verkehrlich angebunden. Fir die innere
ErschlieBung des Baugebiets A ist eine offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Um den Charakter
eines eigenstandigen Quartiers zu unterstreichen, umfasst diese einen kleinen
Platz als Wendemdglichkeit, der mit Rasen und Baumen zu gestalten ist. Die
Gestaltung der Wendeanlage darf nicht zu Beeintrachtigungen des Kfz-Verkehrs
fuhren.

Die Fernwarme-, Strom-, Wasser-, Regenwasser- und Abwasserversorgung ist
gesichert. Die Anschlussleitungen befinden sich im Gutsweg. Innerhalb des Bau-
gebiets A sind diese Medien verlegt worden.

Im norddstlichen Bereich des Anderungsbereiches im Baugebietes A westlich
weiterfihrend in der privaten Grunflache befindet sich ein 0,4 kV-Elektrokabel.
Dieses quert die Larmschutzanlage. Dafur wurde bei der Errichtung der Larm-
schutzanlage ein Schutzrohr eingebaut. Im stidwestlichen Bereich in der privaten
Griunflache befinden sich die Trinkwasserleitungen HD180. Der Bereich der
Trinkwasserleitung, der die Larmschutzanlage quert, ist durch einen Haubenkanal
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geschutzt. Es ist daher jeweils ein 3 m breites Leitungsrecht zu Gunsten der Ver-
sorgungsunternehmen festgesetzt.

Nordwestlich auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung befindet sich in
der offentlichen Griunflache eine weitere DN 400-Trinkwasserleitung (Lage nicht
vermessen). Weiterhin befindet sich in diesem Bereich eine Fernwarmeleitung.
Im Bebauungsplan Nr. 58 - Gut Koitenhagen - ist diese als unterirdisch zu verle-
gende Leitung festgesetzt. Teile dieser Leitung, angrenzend an den Kreuzungs-
bereich Anklamer LandstraRe/Koitenhdger Landstral3e innerhalb des Geltungsbe-
reichs der 1. Anderung des Bebauungsplans, liegen unterirdisch. Der weiterfiih-
rende Teil bis zum Kreuzungsbereich Koitenh&ger Landstral3e/Ernteweg ist ober-
irdisch (Sockelleitung). Daflr besteht weiterhin das langfristige Planungsziel fir
eine unterirdische Verlegung. Die zwischenzeitlich errichtete Larmschutzanlage
berlihrt die Trasse der vorhandenen Fernwérmeleitung nicht. Der Boschungsfuld
der Anlage ist stets mindestens 2,0 m von dieser Trasse entfernt.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 58 - Gut Koitenha-
gen - befand sich parallel zur Koitenhager Landstral3e eine weitere Fernwarme-
sockelleitung. Diese als abzubrechende Leitung festgesetzte Fernwarmeleitung
existiert nicht mehr und ist daher auf der Plangrundlage fir die 1. Anderung des
Bebauungsplans nicht dargestellt. Die Festsetzung ist damit nicht mehr erforder-
lich.

T-Com-Leitungen befinden sich ebenfalls entlang der Koitenhager Landstral3e
und der Anklamer Landstral3e. Eine Leitung quert die Larmschutzanlage in dem
Bereich, wo sie als 1,50 m hohe unbefestigte Verwallung ausgebildet ist und
bleibt damit stets zuganglich.

Breitbandkommunikationsanlagen befinden sich entlang der Anklamer Landstra-
3e aul3erhalb der Larmschutz- und ErschlielBungsanlagen.

Das Baugebiet C ist Gber den Gutsweg und den Reitweg verkehrlich angebun-
den. Die Fernwarme-, Strom-, Wasser-, Regenwasser- und Abwasserversorgung
ist mit einem Anschluss vom Reitweg gesichert.

Die Regenentwasserung erfolgt damit Gber eine Einleitung in die Regenwasser-
kanalisation.

5.6 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energ  ien

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist bereits vollstandig er-
schlossen und grof3tenteils bebaut und an eine Fernwarmeversorgungsleitung der
Stadtwerke Greifswald angebunden.

Gemal Anlage Nr. 7. - Warmenetze - des Erneuerbare Energien Warmegesetzes
(EEWarmeG) ergibt sich, dass auch gelieferte Warme den Anforderungen des
EEWarmeG entspricht. Daher sollten alle Gebaude ihren Warmeenergiebedarf
aus dem Netz der Fernwarmeversorgung beziehen.

Ein Anschluss- und Benutzerzwang fir Fernwarme kann allerdings nicht aus dem
Bebauungsplan abgeleitet werden, sondern bedarf einer Regelung fur die Univer-
sitdts- und Hansestadt Greifswald z.B. in Form einer Fernwarmesatzung bzw. mit
einem stadtebaulichen Vertrag, hier einem ErschlieBungsvertrag, bezogen auf
das Plangebiet.

Dennoch bestehen fiir die Bauherren grundsatzlich mehrere Moglichkeiten fir
verschiedenste Anlagentechniken zur Warmeerzeugung, um den Anforderungen
der EnEV 2009 sowie dem EEW&rmeG gerecht zu werden, zur Nutzung und Ge-
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winnung von erneuerbaren Energien sowie zur Senkung des Primarenergiebedar-
fes. Diese Mdglichkeiten sind mit dem konkreten Bauvorhaben, unter Bertcksich-
tigung der spezifischen Nutzerwiinsche, der angestrebten Baukosten sowie des
zu erwartenden Verbraucherverhaltens zu bewerten. Allerdings ist hier abzuwa-
gen, ob sich bei einer Fernwarmeversorgung die zusatzlichen Investitionen loh-
nen.

Hinweis:

Praktische Hinweise zu aktuellen Fordermdglichkeiten und energieeffizienten
Bauweisen sind einzusehen auf der Internetseite der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald im Online-Energie-Spar-Ratgeber des Klimaschutzbindnisses
Greifswald.

5.7 Grunordnung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans gelten alle griinordne-
rischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 58 — Gut Koitenhagen -. So ist
z.B. je angefangene 500 m* der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache ohne
Pflanzgebot ein Baum zu pflanzen und zwischen den Pkw-Stellplatzanlagen ist
fur je 4 Stellplatze mindestens 1 Baum zu pflanzen. Die Mindestgrof3e der unbe-
festigten Baumscheibe darf 10 m? nicht unterschreiten.

Zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans stellte sich die grinordneri-
schen Bestandssituation im Baugebiet A und der bereits hergerichteten offentli-
chen Grunflache, entlang der Anklamer LandstralRe und der Koitenhéger Land-
stralRe, anders da, als im vorliegenden Grinordnungsplan vom 05.03.1998. Die
Errichtung der Larmschutzanlage stellt einen zusatzlichen Eingriff in den Natur-
haushalt dar. Daher wurde eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung als Erganzung
des Griunordnungsplans vom 05.03.1998 fiir das Baugebiet A und angrenzende
Griunflachen (Anlage 1 der Begriindung) erarbeitet. Die griinordnerische Be-
standaufnahme und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ergaben, dass auf den
Grunflachen entlang der Koitenhager Landstral3e und der Anklamer Landstral3e
bei Ausfiihrung der festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen der erforderliche
Ausgleich des Eingriffs erreicht wird. Dartber hinaus ist die Verwallung der Larm-
schutzanlage (Wall mit aufgesetzter Wand) auch zu begriinen.

In der privaten Grinflache sind die erhaltenswerten Einzelbdume zeichnerisch
festgesetzt. Die private Grunflache sollte im Sinne der dauerhaft zu sichernden
Kompensationsfunktion nicht parzelliert werden.

Fur den ll-geschossig bebaubaren Bereich des Baugebiets A ist zur Reduzierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt die Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,3 reduziert
worden.

In der PlanstralBe G sind 4 Rotdornbaume zu pflanzen. Diese Baume blihen,
werden u.a. daher geschnitten und sind damit kleinkronig und attraktiv fir die
Gestaltung dieser Verkehrsflache.

5.8 Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des Be  bauungsplans

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wurden brachliegenden Baugebiete
einer Wohnbebauung zu gefihrt. Die Bebauung dieser Baugebiete, die sich un-
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mittelbar an der Einfahrtsstral3e der Stadt aus Richtung Anklam befinden, stellt
eine Aufwertung der Stadteingangssituation dar.

Zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse sind passive und aktive Larm-
schutzmal3hahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt.
Zusammenfassend wird festgestellt, dass keine neuen oder erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

5.9 Stadtebauliche Daten

Im Baugebiet C sind bereits 11 Reihenhauser errichtet.
Im Baugebiet A kdnnen ca. 12 Reihenhauser und ca. 12 Einfamilienhduser errich-
tet werden. Zwischenzeitlich wurden 6 Einfamilienh&user errichtet.

Flachenbilanz in m2

Gesamtflache der 1. Anderung 15.896

Baugebiet A 8.803
Baugebiet C 3.380
Summe der allgemeinen Wohngebiete 12.183

Planstralie G 788
Private Grinflache 2.250
Offentliche Griinflache 675

Summe der Griunflachen 2.925
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Teil Il Umweltbericht

6 Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des EAG Bau wurde die Pflicht zur Umweltprifung fur Bau-
leitplane eingefuhrt. Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird ,fur die Belange des Umwelt-
schutzes ... eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
werden®. Umweltbelange in diesem Sinne sind insbesondere die in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB genannten Belange sowie die in 8 1 a aufgefiihrten Vorschriften, hier
insbesondere die Eingriffsregelung und der Bodenschutz.

Dieser Umweltbericht betrachtet lediglich die Anderungen, die sich aus der 1. An-
derung des Bebauungsplans ergeben.

6.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Ander  ung des Bebauungsplans

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 - Gut Koitenhagen — Entwurf (1.
Durchgang) sollte das stadtebauliche Konzept so geandert werden, dass vor al-
lem Reihenhauser errichtet werden konnen. 2005 gelang die Vermarktung der
zwei Reihenhausgruppen des Baugebiets C. Allerdings gelang nicht die Vermark-
tung des Baugebiets A, daher wurde der Entwurf ein weiteres Mal geandert. Mit
dem Entwurf (2. Durchgang) wurde das Baugebiet A im Kreuzungsbereich der
Anklamer Landstral3e und der Koitenhdger Landstral3e neu geordnet. Mit der
Neuordnung wurden fir den Bereich Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser
vorgesehen, die durch eine StraRe mit Wendeanlage mittlerweile erschlossen
sind. Dadurch é@ndern sich Festsetzungen, wie z.B. die Reduzierung der Grund-
flachenzahl fur den ll-geschossig bebaubaren Teil des Baugebiets A. Der Larm-
schutz vor dem Verkehrslarm der Anklamer Landstraf3e und der Koitenhéger
Landstral3e ist neben passiven Schutzmalinahmen zusatzlich Uber eine Larm-
schutzanlage sichergestellt.

6.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanun  gen und ihre Beriicksichtigung

Eingriffsregelung

Auf die Eingriffsregelung des 8§ 1a Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom 23.09.2004 zuletzt
geandert am 24.12.2008) i.V.m. 8 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(i.d.F. vom 25.03.2002 zuletzt gedndert am 10.05.2007) wurde im rechtskraftigen
Bebauungsplan mit einem Grinordnungsplan vom 05.03.1998 (Anlage 2 der Be-
grindung des rechtskraftigen Bebauungsplans) und mit entsprechenden Festset-
zungen reagiert. Die als Anlage 1 dieser Begrindung beigefiigte Eingriffs-, Aus-
gleichsbilanzierung ist eine Ergédnzung des Grunordnungsplans vom 05.03.1998
fur das Baugebiet A und die angrenzenden Grinflachen.

Schutzvorkehrungen gegen Verkehrslarm — Immissionen

Der Anderungsbereich wird von Immissionen aus dem Verkehrslarm auf der
Anklamer Landstral3e und der Koitenhager Landstral3e erheblich belastet. Die
kunftig im Plangebiet wohnenden Menschen werden durch den Verkehrslarm in
erheblichem Malflie beeintrachtigt. Orientierungswerte einer zumutbaren Belas-
tung der Menschen durch Verkehrslarm werden durch die DIN 18005-1, Beiblatt 1
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definiert. Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist win-
schenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der
betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigungen zu erfillen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der Abwa-
gung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei der stadtebaulichen Pla-
nung zu bertcksichtigen.

Fachplanungen

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg—Vorpommern (LEP M-V),
Stand 2005, weist die Stadt Greifswald mit der Stadt Stralsund als gemeinsames
Oberzentrum aus.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalen Raumordnungsprogramms Vor-
pommern (1998) und des Ersten Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans der Re-
gion Vorpommern (1996), das auf der Grundlage des Gutachtlichen Landschafts-
programms des Landes M-V erarbeitet wurde und gegenwartig tberarbeitet wird.

In dem Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist der
Anderungsbereich als Wohnbauflache dargestellt, damit wird dem Entwicklungs-
gebot gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

7 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

7.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustan  des und der Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale der einzelnen Schutz-
guter werden nachfolgend im Ist-Zustand, zum Zeitpunkt 2006, als noch keine
Bauvorhaben im Baufeld A begonnen wurden, dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit der Umweltmerkmale gegentber der Planung herauszustellen.
Anschliel3end werden die mit der Durchfihrung der Planung verbundenen Veran-
derungen des Umweltzustandes bestimmt und bewertet. Die mit der Planung ver-
bundenen Umweltauswirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus
Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negati-
ver Umweltwirkungen abzuleiten.

7.1.1 Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit der angestrebten Planung sind fiir den Menschen Auswir-
kungen auf das Wohnumfeld (Larm, Immissionen und visuelle Beeintrachtigun-
gen) und die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von
Bedeutung. Von den Wirkungen die durch die Bebauung ausgehen ist insbeson-
dere die 6stlich angrenzende Wohnbebauung unmittelbar betroffen.

Der Anderungsbereich stellt sich Anfang 2006 im Baugebiet A unbebaut und
grof3tenteils als Flache mit rudrealer Pionierflur dar. Das Baugebiet C ist bebaut,
die unversiegelten Flachen sind gartnerisch genutzt.

Durch die Lage am unmittelbaren Kreuzungsbereich zweier Hauptverkehrsstra-
Ren, der Anklamer LandstralRe und der Koitenhager Landstral3e, stellt sich insbe-
sondere eine Vorbelastung des Gebietes durch den Verkehrslarm dar, der bezo-
gen auf das Schutzgut Mensch planerisch zu bewaltigen ist. Die Schallbelastung
betragt im Kreuzungsbereich derzeit tags ca. 75 bis 70 dB(A). Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur WA-Gebiete von tags 55 dB(A) werden damit deutlich
uberschritten.
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Bewertung

Auch wenn nach DIN 18005 die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungs-
werte nicht als verbindlich, sondern nur als wiinschenswert eingestuft wird, ist sie
doch ein gewichtiger Belang, der in der Abwagung entsprechend zu wurdigen ist.
Es sind Beeintrachtigungen zu erwarten und entsprechende Schallschutzmal3-
nahmen zu untersuchen und festzusetzen.

Das Schallschutzgutachten vom 12.01.2005 hat ergeben, dass der Schutz Betrof-
fener durch aktive (Schallschutzwand) und passive (bauliche) Schallschutzmal3-
nahmen erreicht werden kann.

7.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Anderungsbereich liegt im stadtischen Raum und ist komplett anthropogen
beeinflusst. Neben der Uberbauung und Versiegelung von Flachen haben vor
allem die ehemals landwirtschaftliche Nutzung und die flachige Sanierung im Ge-
biet dazu geflihrt, dass die 2006 vorgefundenen Freiflachen fir den Biotopschutz
nur von geringer Bedeutung waren.

Die 2006 festzustellende aufgekommene Spontanvegetation wies keine standort-
typische Krautvegetation auf. Die jungeren Einzelbdume waren in erster Linie
Samlinge und zeigten zum Teil sehr geringe Vitalitat.

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Die Lebensrdume und Lebensbedingungen sind zu er-
halten, zu pflegen und zu entwickeln bzw. wieder herzustellen.

Das Baugebiet A war 2006 ungenutzt. Es hatte sich eine ruderale Pionierflur ent-
wickelt die in den Randbereichen insbesondere zur Koitenhager Landstral3e in
einen geschlossenen Gehoélzbestand, der Gberwiegend aus Sadmlingen von Robi-
nien und Pappeln in unterschiedlichen Entwicklungsstadien bestand, Uberging.
Zur Anklamer Landstral3e wurde gem. der Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans bereits eine parkartige Grinflache mit Baumen, Strauchern und
Rasen angelegt.

Entsprechend den Hinweisen zur Eingriffsregelung (1999) wurden die Flachen
2006 wie folgt bewertet:

Tabelle 1: Wertstufenermittlung

Biotoptyp |Biotoptyp Wertstufe
Nr.

13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdblzarten 1

13.4.3 Jungere Parkanlage 1

Im Plangebiet sind Uber die im Boden und in der ruderalen Pionierflora vorzufin-
denden Lebenswelten hinaus, Lebensraume fur die Tierwelt im Geholzstreifen an
der Koitenhdger Landstral3e und im Grunstreifen an der Anklamer Landstral3e
vorhanden. Durch die Lage des Gebietes im stadtischen Bereich ist der grof3te
Teil jedoch stark vorbelastet und die Empfindlichkeit hinsichtlich der Schutzguter
Tiere und Pflanzen eher gering.

Bewertung
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Aufgrund der Lage der Flachen des Anderungsbereiches fiihren die Eingriffe in
die Pflanzenwelt und die Lebensraume von Tieren nicht zu erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen. Es wird davon ausgegangen, dass durch die
Eingriffe keine nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigungen entstehen, da
die Bereiche mit dem Geholzbestand weitgehend erhalten bzw. wieder hergestellt
werden. Die Bodenversiegelung durch Uberbauung (Larmschutzanlage) ist als
erheblicher Eingriff im Sinne des 8 1 a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 21 Abs. 1
BNatSchG zu beurteilen, da dem Boden durch Versiegelung die natirliche Funk-
tion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen wird. Durch die in der Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung vorgesehenen MalRnahmen kénnen die Eingrif-
fe ausgeglichen bzw. kompensiert werden.

7.1.3 Schutzgut Boden

GemalR 81 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden. Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan weist den Boden im Pla-
nungsgebiet als Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwirdigkeit aus. Die
antropogene Beeintrachtigung des Bodens ist sehr hoch. Bis auf den Geholzstrei-
fen an der Koitenhager LandstrallRe wurde die natirliche Bodenentwicklung im
Rahmen der vorangegangenen Nutzungen gestort.

Bewertung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans sind keine zusatzlichen Auswirkun-
gen auf den Boden zu erwarten. Die anthropogenen Beeintrachtigungen des Bo-
dens sind sehr hoch, so dass nur eine geringe Empfindlichkeit gegenuber Eingrif-
fen in die Bodenstruktur vorliegt. Gleichwohl wird mit dem Bebauungsplanverfah-
ren ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leitet sich fir das Bau-
gebiet ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab. Im Rahmen dieses Ande-
rungsverfahrens ist hierzu eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt wor-
den (Anlage 1 der Begrindung). Der Eingriff kann kompensiert werden.

7.1.4 Schutzgut Wasser

Durch den Bodenaustausch, die Bodenverdichtung und die Baumaflinahmen sind
Storungen des Wasserhaushaltes des Bodens zu erwarten. Die Versiegelung hat
einen erhoéhten Oberflachenabfluss und somit eine Einschrankung der Grund-
wasserneubildung zur Folge.

Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flachen besteht in geringem Mal3e die Mdéglichkeit der
Grundwasserneubildung. Das Vorkommen von Bodenlebewesen kann auf diesen
Flachen erhalten werden. Dennoch wird das Schutzgut Wasser voraussichtlich
nicht zusatzlich beeinflusst.

7.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist durch den Einfluss der Ostsee gepragt.
Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7,8 TC:

Durch die geplante Bebauung ist keine wesentlich héhere Beeintrachtigung durch
Larm und Schadstoffemissionen zu erwarten. Die Empfindlichkeit des Plangebie-
tes kann in diesem Zusammenhang als sehr gering angesehen werden.

Die Immissionsvorbelastung ist durch den Kfz-Verkehr deutlich erhéht.
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Bewertung

Eine zusatzliche Beeintrachtigung ist durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht zu erwarten. Das Plangebiet hat keine besondere klimatische Funktion, die
Belastung der lufthygienischen Situation ist als mittel einzustufen.

Die Belastung von der Anklamer Landstral3e und der Koitenhager Landstral3e ist
unabhéngig von der Nutzung der angrenzenden Flachen vorhanden. Die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klima werden durch die Art der baulichen Nutzung
nicht beeinflusst. Es kann davon ausgegangen werden, dass technische Anlagen
der Wohnnutzung, wie z. B. Heizanlagen, dem Stand der Technik und den ein-
schlagigen gesetzlichen Anforderungen entsprechen. Durch die Nutzung von
Fernwarme kann der CO,-Ausstol3 reduziert werden.

7.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Untersuchungsgebiet ist vollstandig anthropogen beeinflusst. Die wenigen
Baume im Randbereich erreichen keine Raumbildung. Das Landschaftsbild fir
das Plangebiet wird unter Bertcksichtigung vergangener und aktueller Nutzungen
als sehr gering bewertet.

Bewertung

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine zusatzlichen negativen
Auswirkungen, auch nicht durch die 4,0 — 4,5 m hohe Larmschutzanlage, zu er-
warten. Der Geholstreifen an der Koitenhager LandstralRe wird durch eine arten-
reichere Pflanzenauswahl ergénzt, was sich gestalterisch positiv auf den Bereich
auswirken wird.

Der Streifen zur Anklamer Landstraf3e wird naturnah mit Baum- und Strauchgrup-
pen so gestaltet, dass der Blick auf die Larmschutzanlage verdeckt wird. Eine
zusatzliche negative Wirkung durch die geplante Bebauung wird nicht erwartet.

7.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Anderungsbereich ist das Vorkommen von Kultur- und sonstigen Sachgiitern
nicht bekannt.

7.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zu einem Verlust der Funktionen
dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehort. Auf
Grund der Vorbelastung der Boden durch die vormalige Nutzung und der nur teil-
weisen Neuversiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch private und 6ffentli-
che Grunflachen sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als ge-
ring zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch
sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten. Von der Be-
eintrdchtigung durch Verkehrsbelastungen sind ebenfalls keine Wechselwirkun-
gen mit anderen Umweltfolgen zu erwarten.

7.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

7.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplans

Mit der Realisierung der 1. Anderung des Bebauungsplans wird das Allgemeine
Wohngebiet A, in Ergdnzung der vorhandenen Bebauung im Ubrigen Bebau-
ungsplangebiet, entstehen. Die Schallschutzmallinahmen muissen entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans durchgefiihrt werden. Die bisher brach
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liegende Flache wird einer Nutzung zugefihrt. Nach Realisierung der Bebauung
sind die gesunden Lebensverhéltnisse gewabhrleistet.

7.2.2 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Anderung des Bebauungsplans

Ohne Anderung des Bebauungsplans wiirde die Flache weiterhin brach liegen
und keiner neuen Nutzung zugefihrt werden.

7.3 Geplante MalRinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich

nachteiliger Umweltauswirkungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsicht-
lich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheb-
lich nachteiligen Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Berticksichtigung der Larmemissionen aus angrenzenden Verkehrsnutzungen,

- Aufrechterhaltung/Verbesserung der Versickerungsfahigkeit des Bodens.

7.3.1 Schutzgut Mensch

Fur den Ausgleich der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 wurden MalRnahmen zum Schallschutz sowie ihre raumliche Ein-
ordnung im Bebauungsplan festgesetzt. Das betrifft Mal3hahmen des aktiven
Schallschutzes, durch den Bau einer Schallschutzwand, und des passiven
Schallschutzes mit bautechnischen Mitteln. Mit Realisierung der Schallschutz-
mal3nahmen werden gesunde Lebensverhaltnisse gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
sichergestellt. Die Schallschutzanlage entlang der Anklamer LandstralRe und der
Koitenhager Landstral3e sichert eine gute abschirmende Wirkung fur die dahinter
liegenden Freiflachen und die Wohngebaude im Erdgeschoss.

Vom Plangebiet selbst gehen keine Beeintrachtigungen anderer Nutzungen aus.
Bei Realisierung der geplanten Bebauung sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Larm zu erwarten.

7.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Wertvolle Teile des Biotopbestandes wie Einzelbdume, am vorhandenen Gehdlz-
streifen bleiben erhalten. Zu erhaltende Baume und Flachen sind wahrend der
BaumalRnahmen fachgerecht gegen Beeintrachtigungen zu schitzen. Arbeiten im
Kronenbereich der zu erhaltenden Baume sind zu vermeiden. Sind sie unum-
ganglich, sind fachgerechte Schutzmal3hahmen vorzusehen.

Eine durchgéngige Durchgriinung des Anderungsbereiches auf offentlichen sowie
privaten Flachen wertetn diesen gestalterisch und 6kologisch auf. Nicht zu ver-
meidende Eingriffe sind entsprechend zu kompensieren.

Im Grinordnungsplan vom 05.03.2005 zum Bebauungsplan Nr. 58 — Gut Koiten-
hagen - wurde der Bestand detailliert erfasst und bewertet.

Die durch die 1. Anderung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe, wie
durch die bereits errichtet Larmschutzanlage wurden fir den Bereich des Grin-
streifens ermittelt und bewertet sowie AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen. Die
AusgleichsmalRnahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan lber-
nommen.

7.3.3 Schutzgut Boden

Die unvermeidbaren Eingriffe in den Boden (Versiegelung) werden im Rahmen
der Eingriffsregelung kompensiert.
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7.3.4 Schutzgut Wasser
Die Plananderung hat keinen Einfluss auf das Schutzgut Wasser.

7.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Da die Plandnderung keine Auswirkungen auf diese Schutzguter hat und keine
Beeintrachtigung des klimatischen Regenerationspotentials zu erwarten ist, sind
keine MalRhahmen vorgesehen.

Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind Eigentiimer von neu errichteten Geb&uden da-
zu verpflichtet, anteilig erneuerbare Energien zu nutzen. Empfohlen wird die
Warmeenergie aus dem Netz der Fernwdrmeversorgung zu beziehen, da das
Plangebiet an eine Warmeversorgungsleitung der Stadtwerke Greifswald an-
grenzt und bereits erschlossen ist.

In Frage kommen prinzipiell auch solare Strahlungsenergie, gasformige, flissige
und feste Biomasse sowie Geothermie und Umweltwarme, um eine Reduzierung
des CO,-Ausstol3es zu erreichen.

7.3.6 Schutzgut Landschaft

Durch die Beseitigung der Brache verbessert sich die Stadtansicht von der Ankla-
mer LandstralRe und der Koitenh&ager Landstral3e. Ansonsten hat die Planande-
rung keinen Einfluss auf das Schutzgut.

7.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Die Plananderung hat keinen Einfluss auf die Schutzgter.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans

Schutzgut |Beurteilung der Umweltaus- |Erheblichkeit |Erheblichkeit nach Minde-

wirkungen der Umwelt- rung / Ausgleich
auswirkungen (Mallnahme)
durch die Pla-
nung
Mensch Beeintrachtigung durch Ver- |eee .
kehrsbelastungen, insbeson- (Larmschutzanlage, pas-
dere Verkehrslarm siver Schallschutz an den
betreffenden
Gebauden gem. der
Festsetzun-

gen des B-Plans)

Pflanzen Zerstorung der Ruderalflora |ee -

und Verlust von Teillebensraumen (Ausgleich durch Kompen-
Tiere sationsmafl3nahmen)
Boden teilweiser Verlust der Boden- |ee -

funktion (Versiegelung, Bo- (Ausgleich durch Kom-

denbewegung und Verdich- pen-

tung) sationsmal3nahmen)
\Wasser fur die Umwelt anndhernd zu |- -

vernachlassigender Verlust an
Oberflachenwasserretention

Luft und Kli- |negative Auswirkungen auf - -
ma das Klima durch Wohnnut-
zung
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Landschaft |Veranderung des Land- oo -
schaftsbildes, (Verdecken der Wand
Larmschutzanlage durch naturnahe Gestal-
tung mit Baum- und
Strauchgruppen)

Kultur- und |entfallt - -
Sachgiter

Wechsel- |Wechselwirkungen zwischen |- -
wirkungen |den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

eee sehr erheblich / <« erheblich / « wenig erheblich / - nicht erheblich

7.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Inhalt und Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Festsetzung von indi-
viduellen Wohnformen (mehr Reihen- und Einfamilienhduser) im Plangebiet. Un-
ter Bericksichtigung des grundsatzlichen Planungsziels wurden verschiedene
ErschlieBungsvarianten erarbeitet und gepruft. Im Interesse einer optimalen Er-
schlieBung und damit einer geringen Bodenversiegelung bei der Baugebietsent-
wicklung wird die vorliegende Variante favorisiert.

8 Zusatzliche Angaben

8.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht der Natur wurde eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung als Erganzung des Grinordnungsplans vom 05.03.1998 auf
der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V (LUNG 1999) erarbeitet.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurden mehrere Schalltechnische Gutach-
ten erarbeitet und auf der Basis der Erganzung vom 11.01.2005 die Festsetzun-
gen getroffen.

Die Larmwerte fur die StraBen wurden aus dem Schallimmissionsplan fur den
Stral3enverkehr der Universitats- und Hansestadt Greifswald entnommen.

8.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblic  hen Auswirkungen der Durchfiih-

rung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Die Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Immissionen
aus dem Verkehr sollten nach Errichtung von 80 % der Bebauung Uberprift wer-
den.

Es ist sicherzustellen, dass die Larmschutzanlage nach Erreichen der Nutzungs-
dauer erneuert wird.

8.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Anderungsbereich, umfasst die Baugebiete C und A sowie angrenzende
Griunflachen. Das Planungsvorhaben bezieht sich vornehmlich auf die Anderung
der stadtebaulichen Struktur sowie des MalRes der baulichen Nutzung. Das Ge-
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biet ist Teil des Bebauungsplans Nr. 58 - Gut Koitenhagen - die urspringlichen
baulichen Anlagen wurden in den 90er Jahren abgerissen und das Gelande wur-
de saniert. Das Baugebiet C ist 2005 mit Reihenh&usern bebaut worden. Anfang
2006 stellte sich das Baugebiet A als vollstandig planiertes Gelande mit Spontan-
vegetation dar. Zwischenzeitlich wurden mehrere Einzelhauser errichtet.

Als erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von 8§ 2 Abs. 4 BauGB sind die
vorhandenen Verkehrslarmemissionen der Anklamer Landstrale und der Koiten-
hager Landstral3e sowie die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
hinsichtlich Pflanzen, Tiere und Boden anzusehen.

Die Belastungen der potenziellen Anwohner durch den Verkehrslarm wurden auf
der Grundlage der DIN 18005-1 ermittelt und bewertet. Dabei zeigt sich, dass bei
einer Wohnnutzung die Orientierungswerte fur Verkehrslarmbelastungen deutlich
Uberschritten werden. Aus diesem Grund sind im Rahmen der Bauleitplanung
entsprechende SchallschutzmalBhahmen festgesetzt worden. Die festgesetzte
Larmschutzanlage wurde inzwischen gebaut.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Berlcksichtigung von aner-
kannten Beurteilungsmalistaben bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung und zum Ausgleich fur den Bebauungsplan sind dokumentiert. Die Emp-
fehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festset-
zung von AusgleichsmalRnahmen. Unter anderem sind dies:

- die Festsetzung zur Erhaltung und Entwicklung des Gehdlzstreifens an der Koi-
tenhager Landstralle und der parkartigen Grinflache an der Anklamer Landstra-
3e sowie

- die Festsetzung von der Anpflanzung von Baum- und Strauchgruppen vor der
Larmschutzanlage und von Rotdornbaumen innerhalb der Planstral3e G.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion reagiert die Bebauungsplanéande-
rung mit einer maoglichst geringen Versiegelung der Boden auf Baugrundstiicken
zum Teil mit einer GRZ von 0,3.

Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann durch die Festsetzungen aufgewer-
tet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nach Realisierung der Bebauung sowie
der Durchfihrung der MinderungsmalRnahmen keine erheblichen und nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und durch die Bebauung gesunde
Lebensverhaltnisse im Wohngebiet sichergestellt werden (Larmschutz). Die Ein-
griffe in Natur und Landschaft koénnen ausgeglichen werden.

Greifswald, den 07.Mai2010

gez. Konig
Der Oberburgermeister



