Satzungder>Stadt Wolgast iiberden Bebauungsplan Nr. 19
“"Wohngebrelr am FPaschenberg’ ‘
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PLANZEICHENERKLARUNG

LT.PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV01990)
I. FESTSETZUNGEN (Anordnung normativen Inhalts)
1. ART DER BAULICHEN NUT ZUNG 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNV0

2. MAB DER BAULICHEN NUT ZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVO
0.4 Grundflachenzahl -GRZ- § 19 BauNVO

4%  Bemessung in m
3. BAUWEISE, BAUGRENZE

0 offene Bauweise

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 22 Abs. 2 BauNVO
Baugrenze § 73 BauNVO

L. EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR
SPORT- UND SPIELANLAGEN

- Flachen fir den Gemeinbedarf

@ Spielanlagen
5. VERKEHRSFLACHEN

8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 u. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 u. 6 BauGB

StraBenverkehrsflache 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraBenbegrenzungslinie § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung

FuBgangerbereich

6.FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE
ABFALLENTSORGUNG UND ABWASSERBESEITIGUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

SOWIE FUR ABLAGERUNGEN § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
@ Gas § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
=l KVS

7. HAUPTVERSORGUNGS-, HAUPTABWASSERLEITUNGEN 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

— == —— vorh. Leitung 0,4 KV unterirdisch
===x==yorh. Leitung 20 kV unterirdisch

— — Gas— —- yorh. Gasleitung ND unterirdisch
= = «Gas= =+ vorh. Gasleitung MD unterirdisch
—————— vorh. Fernmeldekabel
—————— vorh. Telekomkabel

——  gepl. Telekomkabel

—=—— gepl. Leitung 0,4 kV unterirdisch
gepl. Gasleitung ND unterirdisch
® Schieberschacht Gas

8. GRUNFLACHEN

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Grinflache § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

9. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES
WASSERABFLUSSES

Loschwasserbrunnen

10. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

& 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

zu erhaltende Baume

TS o) Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Bdumen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
und Strauchern

() [s]
o _0 O
. anzupflanzende Baume

11. SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des § 9 Abs. 7 BauGB
Bebauungsplanes

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbe-

. .
schrankungen o. fir Varkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und
Abs. 6 BauGB
8 9 Abs. 1Nr. 9 BauGB

§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und
Abs. 4 BauGB

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht
zu belastende Flache

FwW/Z Feuerwehrzufahrt
II. DARSTELLUNG OHNENORMCHARAKTER

Eﬁ

1—45— Flursticksnummern

vorhandene Flursticksgrenzen
—>& — —<- Riickbau vorh. Gebdude

X Riickbau vorh. Leitungen
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PRAAMBEL

Aufgrund des 8 10 (1) BauGB in der Neufassung des BauGB vom Z 7. August 1997
(BGBL. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), gedndert durch Artikel

7 des Gesetzes vom 19.Juni 2001 (BGBL I S. 149), geandert durch Arfikel 12 des
Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBL | S. 1950), zuletzt geandert durch Artikel 12
des Gesefzes vom 23.Juli 2002 (BGBL | S. 2850) wird nach Beschlussfassung durch
die Stadtvertretung der Stadt Wolgast vom................ folgende Satzung uber den
Bebauungsplan Nr. 19 “Wohngebiet am Paschenberg” bestehend aus der Plan-
zeichung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

Text Teil B
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1
Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen

1. Befriebe des Beherbungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Garftenbaubefriebe,
L. Tankstellen,

nach 8 1 Abs. 6 BauNVQ ausgeschlossen.
2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO0)
Anlagen fur die Tierhaltung sind im Plangebiet nicht zulassig. Die iibrigen Neben-

anlagen gem. 8 14 Abs. 1 und Z BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.1 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDOSCHAFT

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3

Oer anstehende Uberboden ist auf allen Auf- und Abfragsflachen sowie Bau- und
Betfriebsflachen abzutragen und bis zur Wiederverwendung zwischenzulagern.

3.1.2

Oie mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume und Pflanzungen sind zu erhalten
und wahrend der Bauzeit vor Beschadigungen, Auffiillungen, Bauschuftverkippungen
und Befahren mit Baufahrzeugen zu schiitzen.

Abgangige Baume sind zu ersefzen.

3.2 MABNAHMEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

3.2.1

Auf je & Stellplatze ist ein Laubbaum mit Ballen und einem Stammumfang von mind.
14-16 c¢m zu pflanzen. ) )

3.3 MABNAHMEN FUR BINOUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR OIE ERHALTUNG
VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON
GEWASSERN

8 9 Abs. 1 Nr. 25b und 8 127 ,8 135 a und b Abs. 2 BauGB

3.3.1

Fir die mit Pflanzgebot vorgesehenen Flachen sind die festgesetzten Rand- und
Schutzpflanzungen als standortgerechte, landschaftstypische Geholze enfsprechend
der Vorschlagsliste der Gehdlzverwendung in den Pflanzgr'o’Ben Baume 12-14, Heister
175-200 und Straucher 60-100 zu verwenden. Auf 100 m" Gehalzflache sind mind.

1 Laubbaum, 8 Heister und 35 Straucher zu pflanzen. Die Strducher sind als Misch-
und Gruppenpflanzung (5-10 Stuck einer Art) auszufiihren.

3.3.2
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume und Geholzpflanzungen sind auf Dauer
zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergdnzen.

3.3.3

Vorschlagsliste der Geholzverwendung
GroBkronige Baume und Heister

Winter-Linde Tilia cordata
Spifz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hain-Buche Carpinus befulus
Esche Fraxinus excelsior
Sand-Birke Betula %endula
Silber-wWeide Salix alba
Ber%—Ulme Ulmus glabra
Stiel-Eiche Quercus robur
Kleinkronige Baume und Heister P T
Rot-Dorn Crataeqgus laevigata
Wildapfel Malus communis

Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia

Standortgerechte, landschaffstypische Straucher

Feld-Ahorn Acer campresfre
Rofer Hartriegel Cornus sanguinea
Wald-Hasel Cor¥lus avellana

WeiB-Dorn Crataegus monagyna
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Trauben-Kirsche Prunus padus

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Wildbirne

Schlehe Prunus spinosa
‘Faulbaum Rhamnus frangula
Hunds-Rose Rosa canina

Salix in Arten
Viburnum opulus

versch. Weiden
Gemeiner Schneeball

L. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

41

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken (einschl. der Dach-
flachen) ist zu sammeln und flr die Bewasserung der Vegetationsflachen zu nutzen
bzw. zu versicKern.

4.2
Ebenerdige Stellplatze sind in einer wasser- und luftdurchldssigen Bauweise (Rasen-
gittersteine, Pflasterrasen, Schotterflachen) auszufiihren.

4.3

LarmschutzmaBnahmen

Zur Minderung der maBgeblichen Schalleinwirkung vom Jugendhaus mit Bolzplatz ist
laut schalltechnischer Berechnung eine 2,50 m hohe Larmschutzwand vom Weg am
Paschenberg parallel zur Grundsticksgrenze zum benannten Objektf in einer L3nge
von 75 m zu errichten.

HINWEISE

MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehorde u. dem Landes-
amt fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich mitzufeilen, um zu gewdhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauffragte des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventu-

ell auffretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren
konnen. Dadurch werden Verzogerungen der BaumaBnahme vermieden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V (GVBL. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Einfreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu er-
halten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Oie Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige

Hinweise zur Abfallentsorgung
Fir bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders lberwachungsbedirftige
Abfalle nach § 3 Abs. 8 S. Tund § 41 Abs.1 und Nr. 3 KrW-/AbfG in Verbindung mif

8 3 der Abfaltverzeithnis—Verordnung (AVV), verkiindet als Artikel 1 der Verordnung
zur Umsetzung des Europaischen Abfallverzeichnisses vom 10. Dez. 2001 (BGBL. '

S.3379), sind diesbeziigliche Informationen bzw. Genehmigungen im Staatlichen Amt fiir

Umwelt und Natur Ueckermiinde, Abteilung Immissions- und Klimaschutz, Abfall und

Kreislaufwirtschaft einzuholen. Nur bei nachweislicher Nichtverwertbarkeit sind Abfalle

Uber zugelassene Transporteure genehmigten Abfallentsorgungsanlagen anzudienen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.19 ,,.Wohngebiet am Paschenberg®
der Stadt Wolgast

fiir das Gebiet nordwestlich der Miihlentrift, stlich des Kreiskrankenhauses, umfassend die
Flurstiicke 10 und 11 und eine Teilfliiche des Flurstiickes 12 der Flur 16 der Gemarkung
Wolgast

-

.1 Allgemeine Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 19 ,,Wohogebiet am Paschenberg® sd]l das Gebiet nordwestlich der
Miihlentrift, 6stlich des Kreiskrankenhauses tiberplant werden,

2. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.19 der Stadt Wolgast erfolgt auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBLI1.S.2253), in der Neufassung
vom 27. August 1997 (BGBL. I S.2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. I S. 137), gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 19. Juni 2001 (BGBL I S. 1149), geandert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBL. I S. 1950), zuletzt gesndert durch Artikel 12 des Gesetz vom
23. Juli 2002 (BGBLI S.2850).

Fir die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflichen gilt die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (letzte Anderung 22.4.1993).

Die einzelnen MaBnahmen zur stidtebaulichen Ordnung und zur Verwirklichung der land-

schaftsplanerischen und stidfebaulichen Zielsetzungen ergeben sich aus den einzelnen
Festsetzungen der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B).

3. Beschreibung des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr.19 liegt nordwestlich der Miihlentrift, dstlich des
Kreiskrankenhauses und siidlich der Flurstiicke 8/1 und 9 aus der Flur 16 der Gemarkung Wolgast.
Das Gebiet der des B-Planes Nr.19 ist mit mehreren Baracken bebaut.

Die Gesamtfliche des Plangebietes betriigt ca.1,02 ha.

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.19 der Stadt Wolgast sind
in der Planzeichnung durch einen schwarz unterbrochenen Streifen festgesetzt.

Der Geltungsbereich hat eine GroBe von ca. 1,02 ha (ca. 0,80 ha Bauland, ca. 0,17 ha fiir
Griinflache sowie 0,05 ha Verkehrsfliche).

Die Flichen des Plangebietes sind mit Baracken bebaut, die bisher als Lager- und Absteliflichen
sowie von Vereinen und Kleinstunternehmen genutzt wurden.

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flichennutzungsplan der Stadt Wolgast vom 27.10.1998 als gemischie
Baufliache (M) ausgewiesen worden.



Die betroffene im F-Plan dargestellte Mischgebietsfliche wird im nérdlichen

Teil von der LandesstraBe L 262 und stidlich von der BundesstraBe B111 begrenzt. In dieser
Teilfliche iiberwiegen gewerbliche Nutzungen. Imt anschlieBenden westlichen Teil der
Mischgebietsfléche befindet sich das zu tiberplanende Gebiet, in dem tiberwiegend eine besondere
Form der Wohnnutzung stattfinden soll. Siidlich grenzt das stadtische Krankenhaus an und nsrdlich
ein bestehendes Wohngebiet. Mit Festsetzung der Fliichennutzung als Wohnen ist bei der niichsten
Fortschreibung des Flichennutzungsplanes die Ubereinstimmung der vorbereitenden mit der
verbindlichen Bauleitplanung wieder herzustellen.

Am 17.06.03 erfolgte der Aufstellungsbeschluss des B-Planes Nr. 19 aus o.g. Griinden.

5. Planungsziele / Art und MaB der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt. Es handelt sich um eine
Teilfliche eines gemiB Flachennutzungsplan dargestellten Mischgebietes.

Im §stlichen Teil des bezeichneten Mischgebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen (Auto-
werkstatt mit Lackiererei und Reparaturbetrieb, Wohnungsverwaltung mit Biiros und
kleinhandwerklichen Betricben). Weiterhin existieren hier noch grofflichige Freiriume, die fiir
weitere gewerbliche Nutzungen vorgehalten werden sollen.

In der zu tiberplanenden Mischgebietsfliche im Westen wird ,,Allgemeines Wohnen® (WA)
festgesetzt, dass im Einklang mit den vorhandenen Nutzungen der direkt angrenzenden Gebieten
steht:

- im Siidwesten Krankenhaus mit Verwaltungsgebiiuden und Arztehaus

- im Siiden eine gewerbliche Nutzung und eine Oberschule

- im Osten gemischte Nutzung in provisorischen Gebiuden

- im Norden eine Wohnnutzung, in der die erhaltenswerte Windmiihle mit Umgebung
einen Ubergang zu der anschlieBenden Mischnutzung darstellt

- im Westen ein Jugendhaus sowie

- daran anschlieBender Kleingartennutzung

Insbesondere der Griinbezug durch die angrenzende parkihnlich ausgebildete Kleingartenanlage
und durch die Gérten der Wohnnutzung prédestiniert diese Fliche fiir die vorgesehene
Wohnnutzung. Das Plangebiet bildet den Ubergang vom Mischgebiet mit Schwerpunkt Wohnen
zum anschlieBenden F-Plan dargestellten Wohngebiet und ist aufgrund dieser Standortvorteile
ausgezeichnet geeignet fiir die beabsichtigte Planung, '

AuBerdem sind im ,,Allgemeinen Wohngebiet* Wohneinrichtungen jedweder Art als Anlage fiir
gesundheitliche und soziale Zwecke allgemein zuléssig und entsprechend der allgemeinen
Zweckbestimmung,.

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuliissigen Nutzungen ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes®, ,,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, ,Gartenbaubetriebe® und
»Lankstellen” werden gem. § 1 (6) BauNV ausgeschlossen, da die 0.g. angestrebte Nutzung mit
derartigen zu erwartenden Stdrungen nicht in Einklang zu bringen ist.

Aniagen fiir die Tierhaltung sind im Plangebict nicht zulissig gem. § 14 (1) BauNVO, da sie nicht
vereinbar sind mit der beabsichtigten Nutzung.



Unter Berticksichtigung der angrenzenden o.g. Nutzung fiigt sich das festgesetzte »Allgemeine
Wohngebiet* dem vorhandenen umgebenden Gebietscharakter ein und sorgt fiir eine geordnete
stddtbauliche Entwicklung.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die GRZ = 0,4 und die Vorgabe der 2 Geschossigkeit
bestimmt, um die geplante Bebauung der Umgebung anzupassen. Die im Baufeld vorgesehene
Bebauung soll eine maximale Ausnutzung von 4 Geb#iuden mit insgesamt max. 50 Wohnungen
ergeben. Durch die Ausweisung von nur einem Baufeld soll eine maximale Gestaltungsmoglichkeit
fiir die Bebauung selbst und auch untereinander erreicht werden. '

6. Schallschutz. Staub- und Geruchsemissionen, Bodenuntersuchung

6.1 Staub- und Geruchsemission

Staub- sowie Geruchsemission sind aufgrund der vorhandenen, angrenzenden Nutzungen wie oben
beschrieben nicht zu erwarten. Entsprechende SchutzmaBnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

6.2 Schallschutz

Im Zuge der schallschutztechnischen Betrachtungen (Schallprognose) wurde der Bereich des
Bebauungsplanes auf mégliche Lirmquellen tiberpriift. Hierbei wurden zwei Lirmquellen
festgestellt.

Zum einen ist es die nord/6stlich vom B-Plangebiet befindliche Kfz-Werkstatt und zum anderen das
im Westen befindliche Jugendhaus mit dazugehdrigem Bolz- und Spielplatz. Entsprechend der

DIN 18005 sind die Immissionsrichtwerte tags von 55 dB (A) und nachts 40 dB (A)

einzuhalten. Eine Betrachtung der Nachtwerte ist aufgrund der Betriebszeiten fiir die Werkstatt von
7.00-18.00 Uhr und beim Jugendhaus mit einer maximalen Nutzung an einem Wochentag bis ca.
20.00Uhr und am Wochenende bis ca. 22.00 Uhr nicht erforderlich.

Entsprechend der baulichen Gegebenheiten der Kfz-Werkstatt befinden sich die Schallquellen auf
der vom Immissionsort abgewandten Seite in dem vorhandenen Gebiudekomplex.

Auf der Seite des abstrahlenden Bauteils befinden sich keine groBeren schalireflektierenden
Flachen, die einen Anstieg der Schallemission zur Folge hétten.

Die Schallimmission wurde entsprechend der DIN 18005 ermittelt und grafisch dargestellt. Die
Berechnungen haben ergeben, dass die Immissionsrichtwerte am Tage von 55 dB(A) nicht
{iberschritten werden.

Bei der Betrachtung der Immissionen des Bolzplatzes des Jugendhauses ist zu berticksichtigen, dass
eine Nutzung des Bolzplatzes des Jugendhauses bis max. 24.00 Uhr moglich ist.

Entsprechend der durchgefiihrten Schallberechnung (siehe Anhang) ist aufgrund der auftretenden
Immissionen eine Larmschutzanlage vorzusehen. Die Lirmschutzanlage soll als begriinte Wand
auf einer Linge von 75 m hergestellt werden. Entsprechend der schalltechnischen Berechnung ist
die Wand mit einer Hohe von 2,50 m auszubilden.



7. Griinordnuneskonzept

Vorbemerkungen

Entsprechend dem Gesetz tiber dic Umweltvertriglichkeitspriifung vom 12. Februar 1990

(BGBI. I 8. 205), zuletzt gedndert durch das Gesetz zum Umsetzang der UVP-Anderungsrichtlinie
vom 27. Juli 2001 (BGBL I Nr. 40 S. 1950) ist eine Vorpriifung  zur
Umweltvertriglichkeitspriifung nicht erforderlich.

Der Verursacher eines Eingriffs ist gem. § 8 (2) 1 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrich-
tigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrichtigungen inner-
halb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafispflege
auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist. Im Bauleitplan ist daher iiber die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege unter Anwendung der gesetzlichen Vorschriften in der Abwagung. nach § 1 BauGB zu
entscheiden.

Zustand der Plangebietsflichen

Das betrachtete Baubegebiet ist von krautiger Spontanvegetation besiedelt und weist verschiedene
versiegelte Fliichen (Bebauungen und Verkehrsflachen) auf. Auf der Fliiche befinden sich 2
erhaltenswerte Biume (Linden). Weiterhin befindet sich auf dem Gebiet Buschwerk. Die
bestehenden Bedingungen fiihren zu einer Einstufing der Fliche als Lebensraum von stark
eingeschriinkter Bedeutung.

Durch die geplante Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt in dem zu bebauenden
Gebiet eine Neuordnung der versiegelten Flichen zu den bereits versiegelten Flichen.

Die derzeitige Flachenaufteilung stellt sich wie folgt dar:

befestigte Fliiche Vegetationsfliiche Gesamtfliche Versiegelungsgrad
4.400 m? 5.600 m? 10.000 m? 44,0 %

Die befestigten Fldchen teilen sich wie folgt auf:

bebaute Flichen 2.800 m?
~ befestigte Flichen 1.600 m?

Dem gegeniiber wird sich entsprechend dem B-Plan folgende Flichenverteilung einstellen:

befestigte Fliiche Vegetationsfliche Gesamtfliche Versieglungsgrad

3.970 n? 6.209 m? 10179 m®*  39,0%
Die Fldchen teilen sich wie folgt auf:

befestigte Flichen '

befestigte Flichen der Baufelder 3.970 m?
befestigte Verkehrsfliichen 459,61 m?



Auf dem Plangebiet sind Griinflichen in vielfiltiger Form geplant. So werden die nicht versiegelten
Flichen im Baufeld parkihnlich angelegt. Im nordwestlichen und nordlichen Bereich des
Bebauungsgebjetes sind zu den angrenzenden Grundstiicken Flichen mit Anpflanzungsgebot
ausgewiesen, die nicht nur als Sichtschutz, sondern auch zur Entwicklung von Klemnbiotopen

dienen,

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die folgenden Mafinahmen und Auflagen sollen die vorhandene Natur nach Maglichkeit schiitzen,
die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschafisbild minimieren sowie die
Grundlagen fiir die Entwicklung ansprechender Griinfliichen schaffen:

Der anstehende Oberboden (Mutterboden) ist auf allen Auf- und Abtragsflichen sowie Bau.-
und Betriebsflichen abzutragen und bis zur Wiederverwendung zwischenzulagern.
Oberboden ist ein wertvolles Naturgut und als obere, belebte Bodenschicht fiir das
Wachstum und die Entwicklung der Vegetation unverzichtbar.

Dic mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Biume sind zu erhalten und wihrend der
Bauzeit vor Beschidigungen, Auffiillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit
Baufahrzeugen zu schiitzen. Abgingige Biume sind zu ersetzen. Der Schutz und dic
weitgehende Erhaltung wertvoller Naturgiiter ist fiir die Sicherung der Lebensgrundlagen
der Menschen unverzichtbar.

Auf je 4 Stellpliitzen ist cin Laubbaum mit Ballen und einem Stammumfang von mind.
14-16 cm zu pflanzen. Baume sind als Schattenspender, Sauerstofferzeuger und Absorber
von Kohlendioxyd von grofier Bedeutung.

Fiir die mit Pflanzgebot festgesetzten Rand- und Schutzpflanzungen sind standortgerechten,
landschafistypischen Geholzen entsprechend der Pflanzenlisten in den PflanzgréBen Baume
12 — 14, Heister 175 — 200 und Striucher 60 — 100 zu verwenden. Durch die Festsetzung der
Arten und PflanzgrdBen wird erreicht, dass sich die Pflanzung angemessen in die Landschaft
einfligt und relativ schnell das erforderliche Griinvolumen und den Sichtschutz erreicht.

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Biume und Geholzpflanzungen sind auf Dauer zu
erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergéinzen.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken (einschl. der Dachflichen) ist zu
sammein und fiir dic Bewésserung der Vegetationsflichen zu nutzen bzw. zu versickern.

Ebenerdige Stellplitze sind in  einer [ufi- und wasserdurchlissigen Bauweise
(Rasengittersteine, Pflasterrasen, ~ Schotterflichen) auszufiihren. Die  vorgesehene
Befestigung soll das Mafl der Bodenversiegelungen reduzieren, die Durchliiffung des
Bodens f6rdern und die Versickerung des Regenwassers am Standort ermoglichen. -

Vorschlagsliste zur Gehslzverwendung

GroBkronige Biaume und Heister

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa



And-Birke -
Hain-Buche -
Esche -

Stile-Eiche -

Silber-Weide -

Winter-Linde -

Berg-Ulme -

Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Ulmus glabra

Kleinkronige Biume und Heister

Rot-Dorn -
Wildapfel -

Vogel-Kirsche -
Trauben-Kirsche -
Wildbirne -
Eberesche -

Schwedische Mehlbeere -

Crataegus laevigata
Malus communis
Punus avium

Prunus padus

Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus inermedia

Standortsgerechte, andschafistypische Striucher

Feld-Ahorn -
Roter Hartriegel -
Wald-Hasel -
Weill-Dorn -

Heckenkirsche -

Trauben-Kirsche -
Schlehe -
Faulbaum -
Hunds-Rose -
versch. Weiden -

Gemeiner Schneeball -

Artenschutz

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyma
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Punus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix spec.
Viburnum opulus

Im Vollzug des Artenschutzes wird auf die Verbotstatbestiinde des § 20 Abs. 1 Nr. 1 und 2.

BnatSchG hingewiesen:

* Verbot u.a. des Verletzens oder T6tung wildlebender Tiere besonders geschiitzter Arten
sowie das Verbot des Beschidigens und Zerstdrens von deren Nist-, Brut-, Wohn- und

Zufluchtstitten

e Verbot u.a. des Ausgrabens, Beschéidigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen

besonders geschiitzter Arten

Sollten nach AbschluB des Planverfahrens Vorkommen besonders geschiitzter Arten bekannt
werden, die nicht im Rahmen der Eingriffsreglung gemf § 8 BnatSchG erfasst worden sind, gelten
die Verbotstatbestiinde des § 20 f Abs. 1 BnatSchG unmittelbar, d.h. es ist umgehend eine
Befreiung nach §31 BoatSchG beim Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V zu
beantragen. Dieser Fall tritt auch ein, wenn die Mafinahme nicht die Voraussetzung eines Eingriffes
erfiillt (z.B. bei SanierungsmafBnahmen oder Dachausbauten in Gebéiuden, bei denen weder die
Gestalt noch die Nutzung einer Grundfliiche veréndert wird).



8. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der geplanten Bauflichen erfolgt iiber die vorhandene GemeindestraBe
2Mithlentrifi. Uber eine paralle] zur GemeindestraBe geplante Wendeschleife ist die Zu- und
Abfahrt zum B-Plangebiet gewihrleistet. Parallel zur StraBenfliiche sind die Stellflichen
angeordnet.

Fiir die vorgesehene Bebauung des Planbereiches ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vom

ErschlieBungstréger der Nachweis fiir die erforderliche Stellplitze nach den Vorschriften
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern erforderlich.
Die erforderlichen Stellpkitze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuléissig,

9. Ver- und Entsorgung

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gem#B § 1 und der Deponieschonung nach § 18 des
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fiir Meckienburg-Vorpommern in der Fassung vom

15. Januar 1997 (GVOBL M-V 8. 43) zuletzt gesindert durch das Gesetz vom 22. November 2001
(GVOBL M-V 8. 438), sind bei Durchfiihrung der geplanten MaBnahmen Abfille soweit wie
moglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung zuzufiihren.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt nach der Satzung des Landkreises OVP tiber die Abfall-
beseitigung im Landkreis Ostvorpommern in der jeweils geltenden Fassung.
Die Einrichtung einer Wertstoffsammelstelle ist planerisch nicht beriicksichtigt.

Wihren der BaumalBnabme aufiretende Hinweise auf Altlastenverdachtsflichen (vererdete

Miillkrper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflichen- und des Grundwassers, w.a.} sind der
unteren Abfallbeh6rde des Landkreises Ostvorpommmern sofort anzuzeigen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch das, in der 6stlich vom Plangebiet gelegenen
Gemeindestrafle ,,Am Paschenberg®, befindliche Versorgungsnetz gewihrleistet.

Zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Brandschutzes im Wohngebiet ist es vorgesehen, einen
Feuerl6schbrunnen an zentraler Stelle mit der entsprechenden Dimensionierung herzustellen.

Abwasser- und Regenwasserentsorgung

Das Plangebiet soll im Trennwassersystem entwissert werden. Fiir die Abwasserableitung soll das
vorhandene Abwassersystem in den Gemeindestraien ,,Am Paschenberg® und ,,Mithlentrift* als
Vorflut verwendet werden.

Das Regenwasser soll versickert und dem Grundwasser wieder zugefiihrt werden.

Im Bereich des Plangebietes sowie auf den angrenzenden StraBenflichen befinden sich verlegte
Leitungen fiir Erdgas, Flektroenergie und Fernmeldeeinrichtungen. Die Kapazitét dieser Leitungen
reicht aus, um die Versorgung des Plangebietes sicherzustellen.

Die notwendige Verlegung erginzender Leitungen und Einrichtungen sowie notwendige Umver-
legungsarbeiten sind im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung mit den zustindigen
Versorgungsunternehmen abzustimmen und einzuplanen.



Gasversorgung

Die Gasversorgung des Gebietes ist durch das im Plangebiet befindliche Versbrgungsnetz
gewdhrleistet, _

Telekommunikationsanlagen

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht
behindert werden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Telekom AG
ist die Verlegung never Telekommunikationsleitungen erforderlich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die vorhandene 20 kV-Leitung im stlichen Teil des Bebauungsplangebietes sowie die
umzuverlegenden HausanschluBleitungen des angrenzenden Flurstiickes 8/1 werden durch ein Geh-
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe abgesichert.

E

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen™ der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

Kataster und Vermessungspunkte

Im Bereich des B-Plangebietes an der Strafie ,,Am Paschenberg® gegeniiber der ehemaligen Mithle
befindet sich der AP 11.Diese aus einem Zentrumspunkt und i.d.R mehreren Sicherungspunkten
bestehenden Punktgruppen sind gesetzlich geschiitzt. Sie diirfen nur von den Vermessungsstellen
im Sinne des Kataster- und Vermessungsgesetzes eingebracht, in ihrer Lage veriindert oder entfernt
werden. Den Tréger bzw. der Auszuftihrende der MaBnahme ist verpflichtet zu priifen, ob eine
solche Gefdhrdung besteht. Er muss dies ggf. rechtzeitig, jedoch mindestens 2 Monate vor Beginn
der Mafinahme vor Ort, dem Kataster- und Vermessungsamt mitteilen.

10. Fidchenbilanz

Die Gesamtfliiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 1,02 ha.
Diese Gesamtfliche teilt sich auf in :

ca. (,80 ha Bruttobauland

ca. 0,05 ha Verkehrsfliche

ca. 0,17 ha Griinfliiche



I1. Denkmalpflege

Aus drchaologischer Sicht sind im Geltungsbereich des B-Planes Funde méglich, daher werden
folgende MaBBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen gem. § 16 DSchG M-V 1.V m.
§ 11 DSchG M-V, § 9 Abs. 6 BauGB festgesetzt

a) Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der Unteren
Denkmalschutzbehrde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

b) Wenn wihrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Mauern, Mauerreste,
Steinsetzungen, Hélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste Miinzen, u.d.) oder
auffillige Bodenverfirbung, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem.

§ 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundstiickseigen-

tiimer oder zufilligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverindertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Wolgast, den .. 1S.26.2 %

Stadt Wolgast
Der Biirgermeister




