Stadtbauamt 12.05.2010
Abt. Stadtentwicklung/Untere Denkmalschutzbehdrde

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 - Gut Koitenhagen -
der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Zusammenfassende Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB

Ziel des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 58 — Gut Koitenhagen — ist seit August 1999 rechtskraftig.

Im Rahmen des 1. ErschlieRungsabschnitts des Bebauungsplangebietes (Bereich mit Anbin-
dung an die Koitenhager LandstralBe) gelang die Vermarktung des vorgesehenen Ge-
schosswohnungsbaus der durch Verkehrslarm belasteten Baugebiete A und C nicht.
Das bildete den Planungsanlass fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 - Gut Koi-
tenhagen -. Die Plananderung bezieht sich vornehmlich auf die Anderung der stadtebauli-
chen Struktur sowie des Maf3es der baulichen Nutzung.

Zunéchst wurde mit dem Entwurf (1. Durchgang) nur noch im Baugebiet A an einer zwingend
Ill-geschossigen Bebauung festgehalten. Die Bebauung der im Baugebiet C festgesetzten
Reihenhauser erfolgte daraufhin 2005. Das Baugebiet A wurde jedoch keiner baulichen Nut-
zung zugefihrt.

Fur das Baugebiet A erfolgte mit dem Entwurf (2. Durchgang) eine nochmalige Anderung

des stadtebaulichen Konzepts. Durch die zusatzliche Festsetzung einer aktiven Schall-
schutzanlage in Form einer Wand auf einem niedrigen Erdwall wurde die Errichtung von Ein-
familienhausern im Anschluss an die Il - lll- geschossige Bebauung mit Hausgruppen ent-
lang des Gutsweges ermdgglicht.

Verfahrensablauf

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie ausgewahlter Be-
horden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am
13.09.2001 mit jeweils einer Beratung. Es wurden Anregungen zum Immissionsschutz und
zu dem vorhandenen Grof3griin sowie der ErschlieBungssituation geaulert.

Nach Beschluss des Entwurfs (1. Durchgang) am 18.03.2002 erfolgte dessen Offenlegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 08.05.2002 bis zum 14.06.2002. Die Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.05.2002 zum Entwurf beteiligt und
Uber die 6ffentliche Auslegung informiert. Erneut wurden Anregungen zu der Immissionssitu-
ation geadulert. Diese flhrten zu einer weiteren Umplanung, d.h. zu einem geanderten stad-
tebaulichen Konzept fir das Baugebiet A.

Da sich zwischenzeitlich das Grin vor Ort verandert hatte, wurde eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung als Ergédnzung des Griunordnungsplans von 05.03.1998 erforderlich und
erstellt. Weiterhin wurde auf Grund der geénderten Rechtslage durch die Neufassung des
BauGB vom 23.09.2004 insbesondere zur Umweltprifung, ein Umweltbericht erganzt.

Der Entwurf (2. Durchgang) wurde am 03.07.2006 beschlossen. Gem. § 4a Abs. 3 BauGB
wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 — Gut Koitenhagen - mit Begriindung
einschlie3lich Umweltbericht in der Zeit vom 14.09.2006 bis 17.10.2006 6ffentlich auslegt.
Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.09.2006 zu diesem Entwurf beteiligt und Uber die 6ffentliche Auslegung informiert. Es
wurden Anregungen zu Gehdlzen im Bereich der geplanten Larmschutzanlage und zu vor-



handenen Versorgungsleitungen, insbesondere von der Fernwarme Greifswald GmbH abge-
geben.

Die Abwagung aller im Verfahren eingegangenen Anregungen ist erfolgt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 22.02.2010 gefasst.

Umweltbelange

Naturschutz

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Stand April 2006 (Erganzung des Griinordnungs-
plans von 1998), wurde mit den Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt. Die Eingrif-
fe in den Naturhaushalt und in das Stadt- und Landschaftsbild kénnen ausgeglichen werden.
Mit dem Umweltbericht wird dargestellt, dass keine erheblichen und nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind.

Immissionsschutz

Als erhebliche Umweltauswirkungen sind die vorhandenen Verkehrslarmemissionen der An-
klamer LandstraRe und der Koitenhdger Landstrafl3e anzusehen. Fir eine Wohnnutzung sind
die Orientierungswerte fur Verkehrslarmbelastungen deutlich Gberschritten. Aus diesem
Grund sind im Rahmen der Bauleitplanung passive und aktive SchallschutzmafRnahmen ge-
maf der Schallschutzuntersuchung vom 07.06.2001 festgesetzt worden. Damit werden die
gesunden Lebensverhaltnisse in den Wohngebieten sichergestellt. Die festgesetzte Larm-
schutzanlage wurde inzwischen gebaut.

Ergebnis der Abwéagung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden Baugebiete, die sich unmittelbar an der
EinfahrtsstralRe der Stadt aus Richtung Anklam und an der Koitenhager Landstral3e befinden
erneut Uberplant. Vorangegangene stadtebauliche Konzepte fihrten zu keiner Bebauung.
Nunmehr sind die brachliegenden Baugebiete bereits gréf3tenteils einer Wohnbebauung zu
gefuhrt. Die Bebauung stellt eine Aufwertung der Stadteingangssituation dar. Im Baugebiet C
sind bereits 11 Reihenhauser errichtet worden. Im Baugebiet A kdnnen ca. 12 Reihenhauser
und ca. 12 Einfamilienh&user errichtet werden. 6 Einfamilienhauser wurden zwischenzeitlich
errichtet.

Zur Sicherung der gesunden Wohnverhéltnisse sind passive und aktive LArmschutzmalf3-
nahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt worden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Biirgerschaft der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald hat den Bebauungsplan am 22.02.2010 beschlossen.
Der Beschluss der Satzung des Bebauungsplans ist ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung im ,Greifswalder Stadtblatt* am 12.05.2010 tritt der Bebauungsplan in
Kraft.



