Satzung der Stadt Wolgast
uUber den Bebauungsplan Nr. 23

fur das ,Wohngebiet an der Baustrale”
(Flurstucke 5/1, 5/2, 6/3, 6/4, 8/3, 9/1 und 23/13 in der Flur 15 der Gemarkung Wolgast)

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M.: 1:500

auf der Grundlage des lage- und Hdhenplanes des
Yermessungsbiros Zeise - Biesterfeldt von 12/09

Flur 14

NUTZUNGSSCHABLONEN

Emdichtigungsgrundlagen:

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches [BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.092004
(BGBL 15.2414), zulefzt gedindert durch Artikel 4 des Gesefzes vom31.072009 [BGBI. |, S.2585), nach § 86
der Landesbavordnung tMecklenburg - Vorpormmern [LBau® M-V vom 18.042008 (Gesetz und
Verordnungsblatt -V 2008, Nr. 8 §. 102 ff., zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GWVOBL M-V S. 388, 379) wird nach Beschlussfassung durch die Stadbvertretung wWolgast vom 04.102010
folgende Satzung Uber den Bebavungsplan Nr. 23 fUr das ,,wohngebiet an der Baustralie®., bestehend auws
der Planzeichnung [Teil A] und demText [Teil B) erlessen :
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Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Sockelhohe (SH) Gber Oberkante Fahrbahn
(OK FB) als H6chstmaf

Firsthohe Uber Oberkante FertigfuBboden (FF) im
Erdgeschoss als HochstmaB

Grundfiachenzahl (GRZ)
als HochstmaB

/

Bauweise

Dachform/
Dachneigung der Hauptdachflachen

SH
FH

[
Uber OKFB 0,50 m
Uber OKFF 9,50 m

GRZ 0,35

Baufeld @ o A
Baufeld @ o

SD bis 49°

TEXT (TEIL B)

I Planrechtliche Festsetzungen

1. Art derbavulichen Nutzung
(§ 9 (1)1 BauGB)

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet germ@B§ 3 (1Jund§ 3 [2) BauNy O,

(1

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

2)

Iuldssig sind Wohngebdude.

(3)

Awsnahmen imSinne von § 3 (3) BauNVvO zur Ertichtung von

Laden und nicht stdrenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fUr die

Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fUr sozidle Twecke, sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
for kirchliche, kulturelle, gesundheitiche und sportliche Twecke
werden nicht zugelassen.

—
.

2. Maf der baulichen Nutzung
(§9 (1)1 BauGBi. V. m.§§ 16 - 21 aBauNVO)

(M
Gemndh § 19 Abs. 4 BauNvO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundflidchen von
1. Garagen und Stellpldize n it ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen imSinne des§ 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndecbeffldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
Die zuldssige Grundfiiche darf durch die Grundflidchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vorr
Hundenr Uberschritten werden.
2
Einschrankung fUr die Zuldssigkeit von Nebengebduden:
Je Grundstick wird nur ein Nebengebdude mit einer maximalen Grundfldche von 20 nf zugelassen.

3. liberbaubare Grundstiscksfléichen
892({(1)2BauGBi. ¥. m. § 23 BauNVO)

Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen dorfen auch aufierhalk der
Bavgrenzen errichtetwerden.

4, GriaBe der Baugrundsticke
(89 (1) 3 BauGBi. ¥. m. § 23 BauNVO)

Die Mindestgréfie derEinzelgrundstiocke wird wie folgt festgesetzt:
® F mind. bei Einzelhausbebavung 500 m#
®*  Fmind. bei Doppelhausbebavung je Dopp elhaushdlfte 250 m?

s. Hachen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
8% (1) 4 BauGB)

Im gesamten Bebavungsplangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

. Nebenanlagen
(§ 7 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fUr die Kleintiethaltung imSinne des § 14 Abs. 1 BauNvO sind nicht zuldssig.

[2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemidhB § 14 Abs. 2 BauNVO werden
ugelassen.

7. Privete Verkehrsfitichen
(§7 (1) 11 BauGB)

Zur ErschlieBung der Grundstiicke sind zugunsten der Anlieger und der Trdger derVer- und Entsorgung die in
der Planzeichnung dls private Verkehrsfldchen bezeichneten Flachen vorzuhalten.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von Boden, Netur und Landschaft
(§ 7 (1) 20 BauGR)

Das anfallende Niederschlagswesser Bt zu sammeln und fUr die Bewdsserung der Vegetationsfldchen zu
nutzen bzw. zu versickem.

9. MaBnahmen zum Anpflanzen von Béumen, Striiuchem und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) 25 a BauGB)

(1

Mindesters 80 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind ak Ve getatiorsflichen anzulegen und
von jeglicher Art der Vemiegelung frezuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsflidchen sind ak
PflanzflGchen auszubilden.

2)

Auf den privaten Grunckticken sind je 3 Bdume gemdli Artenliste 1 mit der Pflanzqualitét Hochstarmm, 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Starmmumfang 16/18 cm zu pflanzen, daveraft zu erhalten und bei Abgang
gleichartiq und mit gleicher Pflanzqualitét zu erse tzen.

3

An den in der Planzeichnung festgesefzten Stellen sind Bdume der Pflanzqualitdten Hochstarmm, 3 x
verpflanzt, Starmmurmfang 16 - 18 cm in der Artenauswahl gemil Artenliste 1 zu pflanzen, daverhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Der in der Planzeichnung vorgegebene Standort kann aws
gestalterschen Grinden um maximal & m versetzt werden. Bei den zeichnerisch dargestellten
Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzoflanzungen, die mit der Féllung von BGumen im Plangebiet
erforderlich werden.

[4)
Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflarzenden B&ume darf 12 @ nicht unterschreiten. Die
Qudlitdten der zu pflanzenden Gehdlze miksen den "GUtebestimmungen fUr Baurmschulpflanzen®,

herausgegeben von BDB, entsprechen.

(8)

Auf der germiB zeichnenscher Festsetzung mit Pfg [Pflanzgebol] gekennzeichneten FlGche zum Anpflanzen
von Strduchem und Heistern ist eine 3 mbreite Hecke mit einer Pflanzdichte von 1 Stick je rrf anzulegen.
Die GehdEflachen sind je nach Expaesition, Lichtbedarf, Pflanzengrée im ausgewachsenen Zustand und
landschaftsdsthetischen Khterien zu bepflanzen und 80% der zur Auwwahl stehenden Arten der Artenlisten 1
und 2 zu verwenden.

10. MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhallung von Béumen, Strciuchem und

sonstigen Bepflunzungen sowie von Gewdissem
(§ 7 (1) Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgese fzten Bdurme und Heckenpflanzungen sind auf Daver zu erhalten und bei
Abgang durch Esatmpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen.

Il Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemdB § ¢(4) BauGB

1. AuBere Gestaltung derbaulichen Anlagen
{(§86 (1) 1. LBauO M-V)

1.1 Fassacde

(1)

FUr die Fassadenoberfldchen sind nur zuldssig:

e Pufz

e Klinker

e Giebelverbretterungen im Dachgescheoss und

e Glaskonstruktionen
2
FUr Carports und Nebengebdude sind zusdizlich Holzfassaden erlaubt.
(3]

Doppehduser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweik in identscher
Fassadenoberfldchenart vorzusehen.

1.2 Dachfoerm/Dachneigung/ Dacheindeckung

(1

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten nicht fUr Carports, Garagen, Nebengebdude
und Winterg&rten.

()

FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zul&ssig:
e Ziegel und
e Glaskonstruktionen

(3]
Doppelhduser, Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jewells in identischer Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckungsart auszufUhren.

1.3 Wereanlagen/Warenavtometen

Werbeanlagen und Warenauvtomaten sind unzul&ssia.

1.4 Scatelltenanlagen
Satellitenanlagen difen die Firsthhen der Wohngebdude nicht Uberschreiten.

2. Einfriedungen
(§86 (1) 5. LBauO M-V)

FUr die Einfrie dung der Grundsticke sind nur
e blickdurchl&ssige HolzzGune
e ietdlziergitterz&une
e bepflanzte Natursteinmauvern sowie
* lebende Hecken

bk zu einer Hhe von maxirmal 1.2 mzuldssig.

3. Abfallsammelbehdilter und Heizgas- bzw. Heizélbehdilter
(§ 84 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stelflachen fir Abfakammelbehdlter und Heizgas- bzw. Hezdlbehdlter sind innerhalb  der
Grundsticksgrenzen so anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz, Rankgerlste, Pflanzungen v, &. so
abzuschirmen, dass sie von den Verkehrsfldchen nicht einsehbar sind.

q. Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBawO M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften germi@hB Text (Teil B) Il Punkt 1 - 3 vorséidich oder
fahrl&ssig zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann germ@B § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

. Festsetzungen zur Zuordnung der internen KompensationsmaBnahmen und
Kosten gemadRB § ¢ Abs. 1Ta i.Vv.m. § 1Ta Abs. 3 BauGB und § 135a und 135¢
BauGB

(1)

Die Kosten fUr die Kompensationsmalinahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches sind durch den
jeweiligen Gundstickseigentlimer zu tragen.

2)

Die vorgegebenen KompensationsmabBnahmen sind pardllel zu den BaumaBnahmen des Hoch- und
Tiefbaues, spdtesters jedoch 1 Jahr nach Abschluss der Baumalnahmen, auszufUhren.

HINWEISE

1. Definition derSockel- und Firsthdhe

(1) Definition derSockelhdhe

Die maximale Sockelhdhe [SH bezeichnet den Abstand zwischen der mittig des Baugrundstiickes
angrenzenden Oberkante der privaten Verkehrsfldiche - gemessen in der Fahrbahnmitte [Uber OK FB) - und
der Oberkante des FertigfuBboders [OK FF).

[2) Definition der Firsthdhe

Ak maximale Fisthdhe [FH wird der Abstand zwischen der Oberkante des Fertigfubodens [OK FF) und der
obersten Dachbegrenzungskante bezeichnet.

2. Belange derBodendenkmalpflege

1

I[Dger Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen worher schriffich und werbindlich der unteren
Denkmakchutzbe hdrde und dem Landesamt fUr B odendenkmalpflege anzuzeigen.

2)

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde [Leitungen, Kandle, Steinsetzungen, Mavem, Mauverreste,
Hoker, Hobkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Urnenschetben, tlnzen u. &) oder auffalige
Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdBi § 11 Abs. 1 und 2
CEchG M-V wvom06.01.1995 [GVOBL M-V Nr. 1, 1995 S. 12 ff), zuletzt gedindert durch Artikel 5 des Geselzes
vom 23. Februar 2010, GVOBL. M-V §. 88, 84) . unverzlglich der unteren Denkmalschufzbehdrde anzuzeigen.
Arzeigepflicht besteht germ@B § 11 Abs. 1 DSchG M- WV fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentlmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 11 Abs.3 DSchG M-V in unverdnderternZustand zu erhalten.

Die Verpflichtung etlischt s Wetktage nach Zugang der Anzeige.

3]
GemdB § 2 Abs. 5 ivum § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberfliche, in Gewdssem oder in

Mooren wetborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte arch&ologsche Fundstdtten und
Bodenfunde geschifzte Bodendenkmale.

3. Atenauswahl fir Bepflanzungen

Artenliste 1: Artenauswahl fUr zu pflanzende Bdume:

Deutscher Name
Feld Ahorn
RothlUhende Kastanie
Kupfer Felsenbime

Botankcher Name
Acer cammpestre
Aesculus X carned
Armelanchier lamarckii

Betula pendula Weill- Birke
Carpinus betulus Hain Buche
Corylus avellana HaselnulB
Juglans regia Wctlhuss

i clus in Sorten ApfelinSorten

i alus floribunda VielblUtiger Apfel

Kirsche in Sorten
Trauberr Kirsche
Mahagoni- Kische
Birne in Sorten
Chinesische Wildbirmne
Mehlbeere
Eberesche

Gemeine Eberesche

Prunus in Sorten

Prunus padus

Prunus senulata “Amanogawd’
Pyrus in Sorten

Pyrus calleryana "Chanticleer’
Sorbuws aria

Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Aartenliste 2: Artenauswahl fOr Heckenpflanzung:

Botanscher Name Deufscher Name iiindestpflanzqualit&t
Acer cammpestre Feld- Ahom Hei, 3xv, m.B. 100-125
Armelanchier larmarckii Kupfer- Fekenbirne Str,v, OB, 100-150
Betula pendula Weil- Birke Hei, 3xv, m.B. 100-125
Berbers vulgars Gewdhnliche Berberitze Str.v, 0.B. 60-100
Carpinus betulus Hcin- Buche Hei, 3xv, m.B. 125-150
Cornus mas Kornelkirsche Str.v, 0.B. 60-100
Cornus sanguines Roter Hartriegel Str,v, 0.B. 60-100
Corylus avelland Gemeine Hosel Str,v, 0.B. 60-100
Cornus mas Kornelkirsche Str.v, 0.B. 60-100
Cornus sanguines Roter Hartriegel Str,v, 0.B. 60-100
Corylus avellana Gemeine Hosel Str.v, 0.B. 60-100
Crataegus monogynd Eingriffliger Weilidorn Str.v, 0.B. 60-100

Lonic era xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche | Str, v, 0.B. 60-100

Prunws padus Traubenkirsche Hei, 3xv, m.B. 125-150
Prunus spinced Schlehe Str.v, 0.B. 60-100
Pyrac antha coccined Feverdorn Str.v. 0.B. 60-100
Ribes sanguineum Blut- Johannisbe ere Str.v. 0.B. 60-100
Rosa canina Hundsrose Str.v. 0.B. 60-100
Rosa rubigincsa Weinrcee Str.v, 0.B. 60-100
Rosa villesa Apfelrose Str,v, 0.B. 60-100

Str,v, 0.B. 60-100
Str,v, 0.B. &60-100
Hei, 3xv, m.B. 125-150
Str,v, 0.B. &0-100
Str,v, 0.B. 60-100

Echte Brombeere
Trauben- Holunder
Eberesche

Flieder
GemeinerSchneebadll

Rubus fruticosus
Sarmbucws racemosda
Sorbws aucuparia
Syringa spec.
Viburnum opulus

iGN

1.

Aufgestellt  aufgrund  des  Aufstellungsbeschlusses der  Stadbvertretung  Wolgast vom 02022009, Die
ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 24.092009 imiInternet, zu erreichen Uber
den Link ,Orlsrecht* Uber die Homepage derStadt Wolgast unter wwwowolgast.de erfolgt.

Wolgast (Mecklenburg/Vompommem)., den

Der BUrgermester

2.
Die fUr Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemdl § 17 Abs. 1 LPIG beteiligt worden.

Wolgast (Mecklenburg/Vompommerm), den

Der BUrgermester

3.
Die frihzeitige Untemichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGR ist am 058.072010
durchgefUhrtworden.

Wolgast (Mecklenburg/NVompommerm), den

Der BUrgermester
4

Die von der Planung berlhrten Behdrden, sonstigen Trédger &ffentlicher Belange und Nachbargermeinden
sind mit Schreiben vom 13.07.2010 zur Abgabe einerStellungnahme aufgefordert worden.

Wolgest (Mecklenburg/NVompommermn), den

Der BUrgermester

5.
Die Stadtvertretung Wolgast hat am 05.07.2010 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23 mit Begrindung
einschl. Urmweltbencht beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Wolgast (Mecklenburg/NVompommem), den

DerBUrgermester

&.
Die Entwirfe des Bebauungsplanes Nr. 23, bestehend aus  der Planzeichnung (Teill A), demText (Teil B) und
der Begrindung einschl. Urmweltbericht sowie den nach Einschdtzung der Stadt Wolgast wesentlichen,
bereits voriegenden urmweltbezogenen Stellungnchmen haben in der Zeit wvom 21072010 bk zurr
23.08.2010 wihrend folgender Zeiten:

montags, mithwochs und

donnerstags von 3.00 Uhr bk 12.00 Uhr und
von 13.00 Uhr bk 16.00 Uhr und

dienstags von 3.00 Uhr bk 12.00 Uhr und
von 13.00 Uhr bk 15.00 Uhr und

freitags Yon 3.00 Uhr bk 12.00 Uhr

nach §3 Abs.2 BauGe Sffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit derm Hinweis, dass

- Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrst von jedermann  schriftlich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen,
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den
Bebauungsplan Nr. 23 unberUcksichtigt bleiben kdnnen und
ein Antrag nach § 47 derVerwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet
geltend germacht wurden, aber hdtten geltend gemacht werden kdnnen,

am 08.072010 durch  Verdffentichung im Internet, zu erreichen Uber den Link ,,Ortsrecht® Uber die
Homepage der Stadt Wolgast unter: wwwawolgest.de . bekanntge macht worden.

Wolgast (Mecklenburg/Vompommerm), den

Der BUrgermester

7.

Der katastermdBige Bestand am . vssesnenens. Wird cls richtig dargestellt bescheinigt.

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Pridfung nur grob
erfolgte, da die rechtsvembindliche Flurkarte im malstab ... vorliegh Regressarspriche kdnnen
nicht abgeleitet werden.

Wolgast (Mecklenburg Aforpormmem) . den

Sffentlich bestellter Vermessungsingenieur

8.
Die Stadtvertretung wolgast hat die Stellungnahmen der Blrger, Behdrden, sorstigen Trager Sffentlicher
Belange und Nachbargemeinden am 04.102010 geprift.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wolgast (Mecklenburg/NVompommermn), den

Der BUrgermeister

9.
Der Bebauungsplan Nr. 23, bestehend aus der Planzeichnung (Teill A und dem Text (Teil B] wurde arr
04.10.2010 von der Stadtvertretung Wolgast dls Satzung beschlessen. Die Be grindung zum Bebauungsplan
Nr. 23 mit Umweltbercht wurde mit Beschluss der Stadtvertretung Wolgast vorm 04.102010 gebilligt.

Wolgast (Mecklenburg/NVompommerm), den

Der BUrgermester

10.
Die Bebauungsplansafzung Nr. 23, bestehend aus der Planzeichnung ([Tell A und dern Text (Teil B), wird
hiemit awsgefertigt.

Wolgest (Mecklenburg/Vompommerm), den

Der BUrgermester

11.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 23 sowie die Stelle bei der der Plan auf Daver wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu ethalten Bt sind
durch Verdffentlichung im Internet, zu erreichen Uber den Link ,,Otsrecht® Ober die Homepage der Stadt
Wolgast  unter:  wanwawolgastde  am e, - onsUblich bekanntgermacht worden. In der
Bekanntmachungsfrst ist auf die Geltendrmachung der Verletzung von Verfahrers - und Formvorschiften
und von mMangeln der Abwdgung sowie auf die Rechisfolgen [§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Eddschen von Entschddigungsansprichen [§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5
Kormmundalverfassung - W worm 13.01.1998 ([GVOBL. W - v S.30 ] hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des  acvciessiesnnenn rechiskréftig gewvorden.

Wolgast [(Mecklenburg/Vompommem)., den

DerBUrgermester

ZEICHENERKLARUNG

gem. Planzv90

l. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

MasB der baulichen Nutzung
GRzZ Grundfldchenzahl als HéchstmaB
| Zahl der Geschosse als HochstmaB
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
offene Bauweise

nur Einzelhduser zul@ssig

B[

Baugrenzen

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

P privat

Verkehrsberuhigter Berei

nur Einzel- und Doppelhduser zul&ssig

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

ch

Planungen, Nutzungsreglungen, MaBnahmen und Fldchen
fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fi&dchen zum

und sonstigen Bepflanzungen

Iweckbestimmung:

Pflanzgebot

Anpflanzen:

Anpflanzen von B&dumen, Str&iuchern

BAume

- Straucher

Sonstige Planzeichen

(]

—

Bebauungsplans

innerhalb eines Baugebietes

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

6/3 FlurstOcksnummer

s Héhenangaben Uber HN

B vorhandene Nebengebdude,
Abiriss geplant

10.00

Ak

@ zU beseifigende BGume

VermaBung in Meter

STANDORTANGABEN

Stadt Wo lgast

Gemarkung Wolgast

Flur 15

Flursto cke af1, 572, 6f/3. 6/4, 8/3. 2/1 und 23/13

Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches des

Abgrenzung des MaBes der Nutzung
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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Wolgast hat sich im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan) eingehend mit dem Bedarf an Wohnbauflachen fur
den kurz- und mittelfristigen Zeitraum auseinandergesetzt. In diese Analyse
sind insbesondere die stadtebaulichen und sozialen Aspekte eingeflossen.

Das Land Mecklenburg - Vorpommern hat permanent einen Ruckgang in
den Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Das Durchschnittsalter der
BevOlkerung steigt aufgrund der hoheren Lebenserwartung und eine
verstarkte Abwanderung der jungen Menschen in die groReren stadtischen
Bereiche halt an. Auch in der Stadt Wolgast ist dieser Negativtrend zu
verzeichnen.

In diesem Zusammenhang wird auf das fur die Stadt Wolgast aufgestellte
Integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK 2005, welches sich derzeit in der 4.
Fortschreibung befindet, verwiesen.

Dieses Konzept analysiert die Stadtentwicklung insbesondere im Hinblick auf
die sozialokonomischen Anzeiger wie Einwohnerentwicklung, Beschaftigungs-
situation, Kaufkraftentwicklung u. a. sowie auf die wohnungswirtschaftlichen
Indikatoren (Bestand, Leerstand, Nachfrage usw.) und ermdglicht so der
Stadt Wolgast Riuckschlusse auf sinnvolle MaRnahmen, die einer rucklaufigen
Bevolkerungsentwicklung entgegenwirken konnten. Eine dieser Initiativen
beinhaltet die Aufstellung von Bebauungsplanen, welche die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fur die Unterbreitung von
Ansiedlungsangeboten darstellen.

So ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast, in der derzeit giltigen
Fassung der 2. Anderung, die Wohnbauflache , W 15“ nordlich der Baustrale
ausgewiesen.

In dieser Wohnbauflache 15 liegen die Flursticke 5/1, 5/2, 6/3, 6/4, 8/3, 9/1
und 23/13 der Flur 15, Gemarkung Wolgast, die derzeit noch als Hofflachen,
Nutzgarten und zur Kleintierhaltung dienen.

Anlass fur die Planaufstellung ist der Antrag des Eigentumers der v. g.
Flursticke zur Ausweisung als Reines Wohngebiet zur Bebauung mit
Wohnhausern.

Die Stadt Wolgast befurwortet diesen Antrag aus folgenden Grinden:

e Es besteht eine gleichbleibende Nachfrage nach zentrennahen und
zugleich ruhig gelegenen Grundstticken.
Die von der Stadt Wolgast in den letzten Jahren fur Wohngebiete
aufgestellten Bebauungsplane sind weitestgehend umgesetzt, so dass
nur noch wenige Baugrundsticke verfugbar sind.



e Das Plangebiet ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ausdricklich
zu begriufRen, da auf einer Umstrukturierungsflache, in einem durch die
Umgebungsbebauung vorgepragten Bereich eine Verfestigung und
qualitative Aufwertung der Innenstadtstruktur erreicht wird.

Die im Bebauungsplan vorgegebenen textlichen Festsetzungen
ermoglichen den kunftigen Bauherrn unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen und gestalterischen Grundsatze eine individuelle
Grundstucksplanung.

e Der Standort bietet beste Voraussetzungen, um in allen Bereichen der
Versorgung der Bevolkerung kurze Wege zu ermdglichen.
Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schulen, Kindergarten,
medizinische Einrichtungen, Stadtverwaltung usw. befinden sich im
naheren Umfeld und sind fuBlaufig zu erreichen.

e Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen
Bereich, so dass mit durchschnittichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen ist.

Die geplanten Baugrundsticke werden ruckwartig der an der
BaustraBe vorhandenen Bebauung vorgesehen und die innere
ErschlieBung sieht ein verkehrsberuhigendes Konzept vor.

e Die Bauleitplanung und Erschlielung wird durch den
Grundstuckseigentumer finanziert, so dass der Stadt Wolgast keine
zusatzlichen Kosten durch die Uberplanung entstehen.

In dem vor Satzungsbeschluss abzuschlieRenden Stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Wolgast und dem ErschlieBungstrager wird
dies rechtlich abgesichert.

Stand der Planaufstellung
Die Stadtvertretung Wolgast hat am 02.09.2009 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 23 fur das ,,Wohngebiet an der Baustralle* gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 23 wird gemal 8 10 Baugesetzbuch aufgestellt.
Gemall Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I,
S. 2585, legt § 244 (Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungs-
gesetz Bau) fest, dass Bauleitplane, die nach dem 20.07.2004 f6rmlich
eingeleitet worden sind, nach den Vorschriften des neuen Baugesetzbuches
zu Ende zu fuhren sind.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 23 durch den Aufstellungsbeschluss vom
02.09.2009 nach dem 20.07.2004 eingeleitet wurde, ist der Bauleitplan geman
§ 2 ff. des aktuellen Baugesetzbuches fortzufuhren.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde daher eine Umweltprifung
vorgenommen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Der Umweltbericht wurde als TEIL 2 dem Entwurf der Begrindung beigefugt.



Im Vorfeld der Erstellung des Umweltberichtes wurde in Abstimmung zwischen
der Stadt Wolgast und dem Grundstuckseigentimer in Vorbereitung des
Scoping- Termines der Vorentwurf der Planzeichnung (Teil A) und des Text (Teil
B) in der Fassung von 05-2010 erstellt.

Im Rahmen der Wahrnehmung lhrer Verantwortung fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 hat die Stadt Wolgast gemal § 4 (1) BauGB die
Behorden, deren Aufgabenprofii durch die Planung berdhrt wird, zum
Scoping- Termin am 18.05.2010 eingeladen, um den Umfang und
Detalllierungsgrad der erforderlichen Umweltprifung gemal 8§ 2 (4) BauGB zu
beraten und festzulegen.

Die beim Scoping- Termin anwesenden Vertreter des Landkreises
Ostvorpommern haben den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 23 von
05-2010 mit Planzeichnung und Text sowie die in der Einladung zum Scoping-
Termin dargelegten Planungsziele zur Kenntnis genommen.

Zum Planvorhaben wurden keine Bedenken erhoben.

Der in der Checkliste vorgeschlagene Detallierungsgrad und der
Untersuchungsraum  wurden  mitgetragen und entsprechend der
Umweltbericht ausgearbeitet.

Der im Anschluss daran erstellte Bebauungsplanentwurf von 07-2010 mit
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) sowie Begrindung mit integrierter Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung und Umweltbericht wurde von der Stadtvertretung
Wolgast am 05.07.2010 befurwortet und zur 6ffentlichen Auslage bestimmt.
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Stadtvertretersitzung am
04.10.2010 ausgewertet und entsprechend der Abwagung in die
Satzungsfassung der Planung eingearbeitet.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Lage im Raum

Die Stadt Wolgast liegt im Land Mecklenburg - Vorpommern und gehort
zum Landkreis Ostvorpommern.

Wolgast ist siedlungsstrukturell als Mittelzentrum ausgewiesen und Sitz des
Amtes ,,Am Peenestrom®, dem weitere 8 Gemeinden des Umlandes
angehoren.

Geographisch liegt die Stadt Wolgast am Westufer des Peenestroms und wird
als ,,Tor zur Insel Usedom* bezeichnet.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Stadt Wolgast

Gemarkung Wolgast

Flur 15

Flurstiicke 5/1,5/2,6/3, 6/4, 8/3,9/1 und 23/13



Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich der Baustralie.

Er wird im Norden durch das Gelande der Berufsschule, im Osten und Westen
durch Hofflachen und im Stden durch die in erster Reihe an der Baustralle
vorhandene Wohnbebauung begrenzt.

GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rd. 2.195 m2.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und H6henplanes
des Vermessungsburos Zeise - Biesterfeldt von 12-2009 verfasst.

Eigentumsverhaltnisse/ErschlieBungstrager

Die Flurstucke befinden sich im Eigentum von Frau Helga und Herrn Bernd
Ladenthin, wohnhatft in der Friedrich - Schiller - StraRe 16 in 17438 Wolgast.

Die Familie Ladenthin beabsichtigt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 23 die Grundsticke zu erschlieBen und an kinftige Eigenheimbauer zu
veraufiern.

Baugrund
Baugrunduntersuchungen wurden bisher nicht durchgeftihrt.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, der Hohenlage und der Aussagen zu
Bauvorhaben, die im Umfeld realisiert wurden, kann von durchschnittichen
ErschlieBungs- und Grundungsaufwendungen ausgegangen werden.

Im Rahmen der Vorbereitung der ErschlieBung und der einzelnen
Bauvorhaben sind jeweils konkret auf die Standorte bezogen die
notwendigen Begutachtungen durch den ErschlieBungstrager bzw. den
einzelnen Bauherrn zu veranlassen.

Zustand der Plangebietsflache

Das Plangebiet befand sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen im
Frihjahr des Jahres 2010 hauptsachlich in einem vegetationsfreien Zustand,
der durch die Kleintierhaltung verursacht wurde. Kennzeichnend waren
offene Bodenbereiche, die nur begrenzt Pflanzenwachstum zulielen. In den
Randbereichen der Auslaufflachen fur Huhner konnten lediglich nitrophile
Pflanzenarten, hauptsachlich Brennnesseln, im Bestand erfasst werden. Im
nordlichen Teil des Plangebietes wurde Mais fur die Kleintierfitterung
angepflanzt, spater abgeerntet und nur noch die unteren Pflanzentriebe
belassen. Mit der Pflanzung von Mais findet eine starke Nahrstoffzehrung statt,
so dass in diesen Arealen weiteres Pflanzenwachstum ausgeschlossen werden
kann.

Die ZzZufahrt zu dem Plangebiet erfolgt Uber einen unversiegelten
Wirtschaftsweg, der starke Bodenverdichtungen aufweist und somit nur in
Bereichen die Entwicklung von Vegetationen zulasst. Dabei handelt es sich
zumeist um ausdauernde und meist einjahrige Pflanzenarten, speziell Graser.
Durch die offenen Bodenbereiche, die provisorisch errichteten Zaunanlagen
und die maroden Schuppen ergibt sich ein sehr ungeordneter und stérender
Anblick des Plangebietes, der einen Kontrast zu den umgebenden
Wohnbebauungen darstellt. Bei den vereinzelt vorkommenden Baumen
handelt es sich um Obstb&aume und Wildwuchs von Eschen.




Die Baume, mit Ausnahme von zwei Eschen, weisen Stammumfange < 50 cm
auf und unterliegen somit keinen Schutzkriterien.

Gesetzlich geschitzte Biotope (820 NatSchAG) und gesetzlich geschutzter
Baumbestand (818 NatSchAG M-V) kommen im Plangebietsbereich nicht vor.

1.3 Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Gemall 8 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast ist das Plangebiet als
Wohnbauflache gemal § 1 (1) 1. BauNVO (W 15) deklariert, so dass sich die
Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 zur Ausweisung eines Reinen
Wohngebietes geméall 8 3 BauNVO vollstandig mit den stadtischen
Ausweisungen in Ubereinstimmung befinden.

Ubergeordnete Planungen

Fur den Planungsraum Vorpommern befindet sich derzeit eine Neufassung
des Raumentwicklungsprogramms in Abstimmung mit der Landesregierung.
Bis zum Erlass der Rechtsverordnung bleibt das Regionale
Raumordnungsprogramm  Vorpommern (RROP VP, 1998) offiziell
rechtsverbindlich, jedoch ist davon auszugehen, dass die Neufassung des
Raumentwicklungsprogramms kurzfristig in Kraft treten wird.

Folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
gemal Landesplanungsgesetz, Landesverordnung uber das Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
24.06.2005 (GS MV Nr. 230, S. 308 ff) sowie dem Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern von 1998 bestehen fir den
Planbereich:

e Die Stadt Wolgast Ubt die Funktion eines Mittelzentrums aus.
~oChwerpunkte der Siedlungsentwicklung stellen die festgelegten
Zentralen Orte der Region dar. Sie sollen sich entsprechend den dort
formulierten Zielen funktionsgerecht entwickeln. In den Zentralen Orten
wird eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungs-
entwicklung angestrebt.”

(Pkt. 5.1(2) RROP VP)

Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll moéglichst in Anbindung an
bestehende Ortslagen erfolgen (LROP MV Pkt. 4.1 (2)), wobei die
Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu wahlen sind, dass ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert wird (RROP VP Pkt.
5.1 (9)).



Bedarfsorientiert sollen bundesweit den unterschiedlichen
Wohnbediurfnissen der Bevolkerung entsprechend, in den Siedlungen
ausreichend Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Dem besonderen
Bedarf des Zentralen Orts soll Rechnung getragen werden. (LROP MV
Pkt. 4.3)

Bei der Auswahl des Planungsstandortes auf einer zentrumsnahen
Umstrukturierungsflache, den fur das Gebiet formulierten Planungszielen
der Schaffung von Wohnraum fur den individuellen Bedarf und durch
die getroffenen textlichen Festsetzungen unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Umgebungsbebauung wird den raumordnerischen
Belangen in vollem Umfang Rechnung getragen.

Gemall der zur Planungsanzeige der Stadt Wolgast vom 22.09.2009
eingegangenen Landesplanerischen Stellungnahme des Amtes flr
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 22.10.2009
»stimmt die Planung aufgrund der mittelzentralen Funktion der Stadt
Wolgast mit den Erfordernissen der Raumordnung tberein.*

Dies hat das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
mit der abschlielenden positiven Stellungnahme vom 23.07.2010
bestatigt.

Das Stadtgebiet liegt im Tourismusentwicklungsraum.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Vorsorgeraumen _oder
Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege.

Entsprechend 8 2 Abs. 4 BauGB war jedoch fur die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung nach 8 1 Abs. 6, Nr. 7und 8§ la
BauGB vorzunehmen, die als TEIL Il der Begriindung beigefugt ist.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine
Bestandsaufnahme durchgefuhrt, der Eingriff bilanziert und
Mallhahmen zur Kompensation fir den Verlust an Natur textlich
festgesetzt.

Hinsichtlich der Berucksichtigung des Artenschutzes hat der
Grundstuckseigentumer das Kompetenzzentrum Naturschutz und
Umweltbeobachtung beauftragt, welches mit Schreiben vom
02.02.2010 folgendes mitteilte:

»ES konnten am 01.02.2010 keine Strukturen (Quartier oder Nistplatz,
essentielle andere Habitate) festgestellt werden, die auf ein relevantes
Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten hinweisen.
Besondere  Artenschutzmafnahmen sind im B-  Plangebiet
entsprechend dem Ergebnis der Begehung nicht zu treffen.*

Die Stellungnahme wird den Burgern im Rahmen der Offentlichen
Auslegung des Planentwurfes mit zur Kenntnis gegeben.



e Das Plangebiet befindet sich aulierhalb von
- Vorsorgegebieten oder Vorranggebieten zur Trinkwasser-
versorgung
- Vorsorgegebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsrdumen fur Windenergieanlagen.

1.4 Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I,
S. 2585)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI.
[, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i. d. F. vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F.
vom 18. April 2006 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V 2006, Nr. 5 S. 102
ff.), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 366, 379)

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI 2009 S.
2542

e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010 S. 66)

e Gesetz Uuber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 5.
September 2001 (BGBI. Nr. 48 S. 2350), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. 1359, 1380)

e Gesetz zur Umsetzung der UVG- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer EU- Richtlinien zum Umweltschutz im Lande Mecklenburg -
Vorpommern (Landes - Umwelt - Richtlinien - Umsetzungsgesetz -
LUmMwRLUG M-V) vom 9. August 2002 (GS MV Nr. 2129-6)
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2.0  PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:

Der Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B) und der
Nutzungsschablone wieder.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(89 (1) 1BauGBi. V. m. 88 1 - 15 BauNVO)

Entsprechend der Planungsziele wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 23 der Gebietstyp Reines Wohngebiet wie folgt
differenziert definiert:

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemal § 3 (1)und 8 3 (2) BauNVO.

(1)

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2)

Zulassig sind Wohngebaude.

(3)

Ausnahmen im Sinne von 8 3 (3) BauNVO zur Errichtung von

1. Laden und nicht storenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des

taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke, sowie den Beddurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
werden nicht zugelassen.

In der Einleitung der Begrundung wurde unter Punkt 1.1 ausfuhrlich erlautert,
welche Ziele die Stadt Wolgast mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 23 verfolgt. Als grundlegendste Aussage steht die Entwicklung eines Reinen
Wohngebietes welches ausschliellich dem Dauerwohnen dient.

Das Reine Wohngebiet weist eine Flache von rd. 2.195 m2 auf und umfasst die
Parzellen der Baufelder 1 und 2 mit insgesamt 1.724 m? sowie die privaten
Verkehrsflachen bis zum Anschluss an die Baustralle mit rd. 471 m2.

Die Festsetzungen lassen eine maximal eingeschossige Bebauung mit
Wohngebauden zu, die mit einem Satteldach bis maximal 49° zu errichten
sind und somit den Ausbau des Dachgeschosses im Rahmen der
Eingeschossigkeit erlauben.

Nach dem derzeitigen Planungsstand sollen drei Parzellen gebildet werden.
Das Baufeld 1 umfasst die beiden nordlichen Parzellen, auf denen jeweils ein
Einzelhaus errichtet werden soll.
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Das Baufeld 2 beschreibt eine Parzelle, fur die eine Option fur die Errichtung
eines Einzel- oder Doppelhauses bestehen soll.

Entsprechend Festsetzung sollen Ausnahmen im Sinne des § 3 (3) BauNVO
vornehmlich aus stadtebaulichen Grinden nicht zugelassen werden, da fur
die ausgeschlossenen Nutzungen im Stadtgebiet andere Flachen  zur
Verfugung stehen, die bei entsprechendem Bedarf fur diese Einrichtungen
genutzt werden kénnen.

Durch den Ausschluss der Ausnahmen werden Nutzungskonflikte innerhalb
des Wohngebietes sowie storende Einflusse auf die umgebenden
Wohnbebauung unterbunden.

Bilanzierung der Wohnbaukapazitaten

Auf der Grundlage des vorliegenden Entwurfes und der
Gestaltungsvorstellungen werden maximal 2 Einzelh&user und ein Doppelhaus
enstehen, so dass maximal 6 Wohneinheiten prognostiziert werden.

Bei den Einfamilienhausern wurde von bis zu 2 Einheiten je Wohngebaude
ausgegangen, beim Doppelhaus von je einer Wohneinheit je
Doppelhaushalfte.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 (1) 1BauGBi. V. m. 88 16 - 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl
(8 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVO)

Die zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl (GRzZ) ist in der
Nutzungsschablone mit 0,35 festgelegt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
wieder. Sie gibt an, wieviel m2 Grundflache je m2 Grundsticksflache zulassig
sind und Uberbaut werden durfen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Bebauungsplangebiet Nr. 23
erfolgte unter BerlUcksichtigung des Gebietscharakters, der geplanten
Grundstuckszuschnitte, insbesondere unter Beachtung der festgesetzten
MindestgrundstiicksgroRen bei Einzel- und Doppelhausern, sowie eines
wirtschaftichen Umganges mit Grund und Boden und der Mdglichkeit des
vollstandigen Kompensationsausgleiches innerhalb des Gebietes.

Fur die festgesetzte Grundflachenzahl gelten die Regelungen des 8 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

,.Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiuick lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.
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Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kdnnen zugelassen werden.*

Im Ergebnis der Prufung der Regelung, bezogen auf das konkrete
Bauvorhaben, wurde festgelegt, dass der 8 19 (4) BauNVO Anwendung
finden soll, um unter Berlcksichtigung der geplanten Grolle der
Baugrundsticke eine optimale Inanspruchnahme des Baulandes zu
ermoglichen.

Dies bedeutet bei einer GRZ von 0,35 eine Uberschreitung durch o. g.
Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,525.

Rechenbeispiel fir Baufeld 2:
Flache der Parzelle: rd. 563 m2

¢ maximal zulassige Bebauung
mit einem Doppelhaus von z. B. 150 m2

e Uberbauung durch bis zu zwei
Garagen oder Carports und
Nebengebaude z. B. 70 m?

e Befestigung von Zufahrten,
Stellplatzen u . a. z. B. 60 m?

Versiegelung gesamt 280 m?2
entspricht einer GRZ von rd. 0,5 und liegt damit noch unterhalb der zulassigen
Obergrenze einer GRZ von 0,525.

Nebengeb&ude zur Erganzung der Hauptnutzung sollen allgemein zugelassen
werden.

Der Bedarf fur die Grundflache von Nebengebauden fir die Lagerung von
Haus- Gartengeraten, die Unterbringung von Fahrradern etc.. wird mit
maximal 20 m? je Grundstuck eingeschatzt und soll entsprechend festgesetzt
werden.

Die Einschrankung hinsichtlich der Obergrenze der Grundflache erfolgt
vornehmlich aus gestalterischen Grinden, um eine Zerschneidung der
Freiflachen durch ,,Schuppenansammlungen® zu vermeiden.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur GRZ und den
gewulnschten Beschrankungen bei der Anlage von Nebengebauden wurden
entsprechende Festsetzungen in den Text (Teil B) unter I. 2 aufgenommen:
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(1)
Gemall 8 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die

das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden.
(2)
Einschrankung fur die Zulassigkeit von Nebengebauden:
Je Grundstuck wird nur ein Nebengebaude mit einer maximalen
Grundflache von 20 m2 zugelassen.

21.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(8 16 (2) BauNVO)

In der Nutzungsschablone wurden gemal 8§ 16 (2) 4. BauNVO die
Geschossigkeit i. V. m. den zulassigen Hohen der Sockel und der baulichen
Anlagen (Firsthohen) wie folgt als Hochstgrenzen festgesetzt:

zulassige
Geschossigkeit: | (ein Vollgeschoss)

Festsetzungen zur Hohe
Der baulichen Anlagen: Sockelh6he uber Oberkante Fahrbahn 0,50 m

Firsthohe Uber Oberkante FertigfuBboden 9,50 m

Die Festsetzung einer maximalen Eingeschossigkeit mit der Mdoglichkeit des
teilweisen Dachausbaus im Rahmen der Definition der Eingeschossigkeit in
Korrespondenz mit der Obergrenze fur die Firsth6he wurden entsprechend der
Zweckbestimmung des Baugebietes fur den individuellen Wohnungsbau und
zur Sicherstellung einer harmonischen Hohenentwicklung im Plangebiet unter
Beruicksichtigung der Umgebungsbebauung getroffen.

In § 87 Ubergangsvorschriften der Landesbauordnung M-V, giltig ab
01.09.2006 ist hinsichtlich der Definition Vollgeschoss folgendes festgelegt:
»oolange 8 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung i. d. F. d. B. vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466), zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht
verweist, gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die GUber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben, als
Vollgeschosse.*
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Durch die Bestimmung einer maximalen Sockelhéhe von 0,50 m wird
sichergestellt, dass die geplanten Gebaude, unter Berucksichtigung der
Anbindung an die privaten Verkehrsflachen, so optimal wie mdglich den
ortlich vorhandenen Gelandebedingungen angepasst werden.

Auf die Festlegung von Traufhohen wurde verzichtet, da die Sockel- und
Firsth6hen eine ausreichende Reglementierung zur Erreichung der gewoliten
stadtebaulichen Qualitat darstellen.

Zur rechtlichen Klarstellung der Bezugspunkte fur die Sockel- bzw. Firsthohen
wurden folgende Definitionen getroffen:

(1) Definition der Sockelhéhe

Die maximale Sockelhohe (SH) bezeichnet den Abstand zwischen der mittig
des Baugrundstickes angrenzenden Oberkante der privaten Verkehrsflache -
gemessen in der Fahrbahnmitte (GUber OK FB) - und der Oberkante des
FertigfulRbodens (OK FF).

(2) Definition der Firsthohe

Als maximale Firsthohe (FH) wird der Abstand zwischen der Oberkante des
FertigfuBbodens (OK FF) und der obersten Dachbegrenzungskante
bezeichnet.

2.1.3 Bauweise
(89 (1) 2BauGBi. V. m. 88 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird fur das gesamte
Baugebiet die offene Bauweise gemal 8 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebaude mit seitichem
Grenzabstand zu errichten. Die Grolke der Grenzabstande richtet sich nach
den Vorschriften der LBauO M-V.

Untersetzungen durch Regelungen fur die Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhausern wurden entsprechend der bereits weitestgehend bekannten
Ansiedlungsplanungen getroffen.

So werden in den beiden Parzellen des Baufeldes 1 nur Einzelh&user
zugelassen und auf der Parzelle des Baufeldes 2 ein Einzel- oder Doppelhaus
erlaubt.

Zur Darstellung der Differenzierung wurden die Baufelder durch eine
»~Perlenschnur* (Planzeichen zur Verdeutlichung des unterschiedlichen
Grades der Nutzung innerhalb von Baugebieten) gekennzeichnet.

Abstandsflachen
Die GrofRe der Grenzabstande richtet sich nach den Vorschriften der LBauO
M-V und hier insbesondere nach den 8§88 6, 30 und 32.
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2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(89 (1) 2BauGBi. V. m. 88 23 BauNVO)

Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen durfen
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgelegt.

Baugrenzen durfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein Zurtcktreten
hinter die Baugrenzen zulassig.

Die Baugrenzen wurden unter Beridcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsflachen weitestgehend grofRziigig bemessen.

Wo dies zur Rechtseindeutigkeit unerlasslich ist, wurde eine Vermaliung
vorgenommen.

Die Festlegung von Baulinien wurde nicht fur erforderlich gehalten, da es
sich um einen Bereich ohne stadtebaulicher Vorpragung handelt, der eine
Vorgabe von Baufluchten nicht erfordert und dies auch nicht gewollt ist.

Ausnahmen zur Uberschreitung der Baugrenzen sollen toleriert werden, um
bei der Projektplanung hinreichende Entfaltungsmoglichkeiten fir die
individuelle Gestaltung der Grundstiicke aufzuzeigen.

2.1.5 Grolie der Baugrundstiicke
(89 (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die Mindestgrol3e der Einzelgrundstiicke wird wie folgt festgesetzt:
e F mind. bei Einzelhausbebauung 500 m2
e F mind. bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfte 250 m?

Derzeit sind folgende ParzellengroRen vorgesehen, die mit den getroffenen
Festsetzungen harmonieren:

Baufeld 1 Parzellel 540 m?2 Einzelhaus
Parzelle 2 621 m?2 Einzelhaus
Baufeld 2 Parzelle3 563 m? Einzel- oder Doppelhaus

Die Festsetzung der Mindestgr6lie der Einzelgrundsticke erfolgte vorwiegend
aus stadtebaulichen Grunden.

Die Grundsticke sollen eine angemessene MindestgroRe aufweisen, um eine
aufgelockerte Bebauung sicherzustellen.

Zum anderen bedient die Festsetzung die raumordnerischen Belange, da
Kapazitatsangaben fur das Plangebiet mit hoherer Genauigkeit
vorgenommen werden koénnen und eine prazisere Beurteillung der
Auswirkungen der Planung ermoglicht wird.
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2.1.6 Flachen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
(89 (1) 4 BauGB)

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen und
Gemeinschaftsgaragen unzulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind im gesamtem Plangebiet zulassig.

Bei der Errichtung v. g. Anlagen sind die Vorschriften der LBauO M-V
einzuhalten.

Die Anordnung der Stellplatze, Carports und Garagen auf den
Grundstiicken ist gemaR Festsetzung unter Punkt ,2.1.4 Uberbaubare
Grundstucksflachen® auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig, um
ungewollten planerischen Zwangen vorzubeugen.

Die Anlage von Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen soll im Plangebiet
ausgeschlossen werden, da diese fur die angestrebte Art der Nutzung nicht
erforderlich sind, zu einer stadtebaulich und gestalterisch nicht gewinschten
Entwicklung fahren und damit den Wohn- und Erholungswert des Gebietes
schméalern wurden.

2.1.7 Nebenanlagen
(89 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO sind
nicht zulassig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemal § 14
Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet liegenden Grundsticke oder dem
Baugebiet selbst dienen, werden als Nebenanlagen bezeichnet.
Private Nebenanlagen dienen der Erganzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu zahlen u. a. Nebenanlagen fur:

- Unterstellméglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengeraten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Antennenanlagen, Parabolspiegel

- Platze fur Abfallbehalter

- Waschetrockenplatze

- Kinderspielflachen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden. Ein Ausschluss wird
nur far die Kleintierhaltung festgesetzt, da diese Nutzung der Eigenart des
Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes widerspricht.
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Bei Kleintierhaltung ware von Belastigungen und Stérungen auszugehen, die
den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Nebenanlagen gemal § 14 (2) BauNVO zur Versorgung der Gebiete wie
Leitungen und Anlagen fur die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
zugelassen, da sie fur die Erschlielungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.

2.1.8 Private Verkehrsflachen
(89 (1) 11 BauGB)

Zur ErschlieBung der Grundstiicke sind zugunsten der Anlieger und der Trager
der Ver- und Entsorgung die in der Planzeichnung als private Verkehrsflachen
bezeichneten Flachen vorzuhalten.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemall 8 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zahlen.

Das neue Baugesetzbuch erdffnet entsprechend 8§ 9 (1) 11 die Maoglichkeit
Verkehrsflachen auch als private Flachen festzusetzen.

Dementsprechend wird die geplante Strale als private Verkehrsflache
ausgewiesen und gemal des Wohncharakters des Gebietes mit der
Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt* belegt.

Gemall Einzeichnung im Plan sind durch den ErschlieBungstrager die zur
ErschlieBung der Grundsticke ausgewiesenen Verkehrsflachen neu
anzulegen.

Da es sich um einen kurzen Stichweg mit Wendeanlage handelt, der zur
verkehrs- und medienseitigen Anbindung der rickwartig gelegenen Parzellen
erforderlich wird, ist dieser als Privatweg anzulegen. Er wird somit nicht
Offentlich gewidmet, da er nur flr einen beschrankten Personenkreis und als
Trasse fur die Medienanbindung der Anlieger dienen wird.

Weitere Aussagen zur inneren und aulieren ErschlieBung werden in Punkt ,,3.1
Verkehr* getroffen.

2.1.9 Grunflachen
(89 (1) 15 BauGB)

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Grinanlagen
mit Rasen-, Strauch- und Staudenflachen sowie BAumen entstehen, wobei auf
textiche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen und Artenauswahl
weitgehend verzichtet wurde, um eine individuelle Gestaltung der
Freianlagen zu ermoglichen.
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2.1.10Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen flr
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft (8 9 (1) 20, 25 BauGB)

Mit den nachfolgend genannten Mallhahmen sollen Vegetationsstrukturen
geschaffen werden, die eine raumliche Gliederung innerhalb des geplanten
Wohngebietes ergeben und zudem die Wohnqualitat malgeblich
mitbestimmen.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und fur die Bewéasserung
der Vegetationsflachen zu nutzen bzw. zu versickern.

Begrindung:
Durch die Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken
wird dieses wieder dem Grundwasserleiter zugefuhrt und sichert die
Grundwasserneubildung, was fur den Naturhaushalt von besonderer
Bedeutung ist.

Mallnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(89 (1) 25 a BauGB

(1)

Mindestens 80 % der nicht uUberbaubaren Grundstiicksflachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsflachen sind als Pflanzflachen
auszubilden.

(2)

Auf den privaten Grundstucken sind je 3 Baume gemal Artenliste 1 mit der
Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang
16/18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und
mit gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen.

(3)

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen sind Baume der
Pflanzqualitaten Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm in der
Artenauswahl gemal Artenliste 1 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichartig zu ersetzen. Der in der Planzeichnung vorgegebene
Standort kann aus gestalterischen Grinden um maximal 5 m versetzt werden.
Bei den zeichnerisch dargestellten Baumpflanzungen handelt es sich um
Ersatzpflanzungen, die mit der Fallung von Baumen im Plangebiet erforderlich
werden.
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(4)

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Baume darf 12 m3
nicht unterschreiten. Die Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze mussen den
"Gutebestimmungen fiur Baumschulpflanzen”, herausgegeben von BDB,
entsprechen.

(5)

Auf der gemal zeichnerischer Festsetzung mit Pfg (Pflanzgebot)
gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Strauchern und Heistern ist
eine 3m breite Hecke mit einer Pflanzdichte von 1 Stick je m2 anzulegen.

Die Geholzflachen sind je nach Exposition, Lichtbedarf, PflanzengroRe im
ausgewachsenen Zustand und landschaftsasthetischen Kriterien zu
bepflanzen und 80% der zur Auswahl stehenden Arten der Artenlisten 1 und 2
zu verwenden.

Begrindung:

Der Wohn- und Erholungswert der geplanten Wohnanlage wird maRgeblich
durch das Verhaltnis zwischen versiegelter Flache und Vegetationsflache
sowie dem Charakter der begrunten Flachen (Ziergarten mit reichblihenden
Stauden, Straucher, Baumpflanzungen und Rasen) bestimmt. Einer
individuellen Gestaltung der Freianlagen wird durch Verzicht von Vorgaben
zur Artenauswahl und Bepflanzungen entsprochen.

Mit den Festsetzungen zu dem durchwurzelbaren Bodenraum der zu
pflanzenden B&ume werden grundlegende Voraussetzungen fur ein
optimales Wachstum der Baume im Umfeld der Wohnbebauungen getroffen.
Um den individuellen Ansprichen der zukiunftigen Grundstickseigentimer
entgegen zu kommen, wird der Standort der zu pflanzenden Baume nicht
vorgegeben.

Malknahmen fur Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(89 (1) 25 b BauGB

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten BAaume und Heckenpflanzungen sind auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art
und Qualitat zu ersetzen.

Begrindung:

RegelmaRige Pflege und der gleichwertige Ersatz bei Ausfall von Bestanden
sichern nachhaltig die gewunschte Strukturierung des Wohngebietes. Da die
Baumpflanzungen als AusgleichsmalRnahmen anrechenbar sind, mussen
diese auch in Anzahl und Qualitat dauerhaft nachweisbar sein.
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2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

In den Text (Teil B) wurde unter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen, mit
dem die Stadt Wolgast Mindestanforderungen stellen modchten, die zur
Erreichung einer gewtinschten stadtebaulichen Qualitat beitragen und durch
entsprechende Festsetzungen die nicht gewlnschten Gestaltungselemente
ausschlieRen.

Es handelt sich um ein Gebiet in zentrumsnaher Lage, welches vorwiegend
durch die Altbebauung an der Baustralle eine Vorpragung aufweist, die aus
Wohngebauden in eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss mit Satteldach besteht.

Auf diese Bestandssituation wurde bei der Festsetzung der
Gestaltungsvorschriften abgestellt, um eine harmonische Einfugung der
geplanten Bebauung in das gewachsene Ortsbild zu gewahrleisten.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen soll im Kontext mit den
planungsrechtlichen Festsetzungen das angestrebte stadtebaulich
architektonische Leitbild verwirklichen helfen und den Architekten Grenzen
und Spielraume fur die individuelle Objektplanung aufzeigen.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach 8 9 (4) Baugesetzbuch
und 8§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

2.2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 86 (1) 1. LBauO M-V)

2.2.1.1 Fassade

(1)

Fur die Fassadenoberflachen sind nur zulassig:
e Putz
e Klinker

e Giebelverbretterungen im Dachgeschoss und
e Glaskonstruktionen
(2)
Fur Carports und Nebengebaude sind zusatzlich Holzfassaden erlaubt.
(3)
Doppelhauser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind
jeweils in identischer Fassadenoberflachenart vorzusehen.

Die Vorschriften zu den zulassigen Materialarten fur die Fassadengestaltung
korrespondieren mit den Vorschriften fur die Dacheindeckung, bieten
ausreichende Freiheiten fur eine individuelle Gebaudeplanung und
verhindern zugleich den Einsatz von storenden und verunstaltenden
Elementen.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groliflachige Glasflachen fiur Anbauten oder
Wintergarten nicht erlaubt waren.
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Carports und Nebengebaude sind untergeordnete bauliche Anlagen, fur die
entsprechend ihrer Funktion einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen durfen.

Die Reglementierung fur Doppelhduser sowie Doppelgaragen und
benachbarte Grenzgaragen wirkt einer nicht gewollten gestalterischen
,Lunruhe* innerhalb des Plangebietes entgegen.

2.2.1.2 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

(1)
Dachform und Dachneigung
Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten nicht fur Carports,
Garagen, Nebengebaude und Wintergarten.
(2)
Dacheindeckung
Fur die Dacheindeckung der Wohngebaude sind nur zulassig:
e Ziegelund
e Glaskonstruktionen
(3)
Doppelhauser, Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils
in identischer Dachform, Dachneigung und Dacheindeckungsart
auszufuhren.

Gemall Eintrag in der Nutzungsschablone werden fur die Wohngebaude
ausschliellich Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von bis zu 49°
zugelassen.

Far Carports, Garagen, Nebengebaude und Wintergarten werden
entsprechend des Nutzungszwecks auch andere Dachformen und
Dachneigungen erlaubt.

Vorgaben fur die Dacheindeckung in Form von Ziegeln wurde nur fur die
Wohngebaude getroffen.

Dies bedeutet, dass fur Carports, Garagen und Nebengebaude auch
andere handelsubliche Materialien verwendet werden durfen.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groliflachige Glasflachen fur Anbauten oder
Wintergarten nicht erlaubt waren.

Die Reglementierung fur Doppelhduser sowie Doppelgaragen und
benachbarte Grenzgaragen unterstutzt durch Festsetzungen zur
Einheitlichkeit der Dachgestaltung und vermeidet Disproportionen innerhalb
des Plangebietes.
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Zusatzlich zu Dachform und Dachneigung ist die Obergrenze fir die Firsthohe
bestimmt worden. Dies wird als ausreichendes Regelungsmali erachtet, um
die Dachlandschaft im Plangebiet harmonisch zu entwickeln und gleichzeitig
dem individuellen Gestaltungswillen der Eigenheimbauer Rechnung zu
tragen.

2.2.1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten
Werbeanlagen und Warenautomaten sind unzul&ssig.

Da das Reine Wohngebiet ausschlielllich dem Dauerwohnen dienen soll,
werden Werbeanlagen und Warenautomaten ausgeschlossen, da diese fur
die angestrebte Nutzung nicht erforderlich sind und dem Gebietscharakter
widersprechen.

2.2.1.4 Satellitenanlagen

Satelltenanlagen durfen die Firsth6hen der Wohngebaude nicht
uberschreiten.

Die Installation von Satellitenanlagen soll grundsatzlich ermoglicht werden, da
sie einen Bestandteil der Informationsfreiheit manifestieren.

Die hbhenmalige Begrenzung fiur das Anbringen von Satellitenanlagen tragt
dazu bei, Stoérungen des gestalterischen Gesamteindrucks der Wohngebietes
zu vermeiden.

2.2.2 Einfriedungen
(8 86 (1) 5 LBauO M-V)

Fur die Einfriedung der Grundstucke sind nur
e blickdurchlassige Holzzaune
e Metallziergitterzaune
e bepflanzte Natursteinmauern sowie
e lebende Hecken
bis zu einer HOhe von maximal 1,2 m zulassig.

Der Katalog der zulassigen Einfriedungen vermeidet Uniformitat und stellt eine
harmonische Verknipfung zwischen Architektur und Landschaftsbild her.

Die Begrenzung der H6he fur Einfriedungen soll den offenen Charakter des
Wohngebietes bewahren.

2.2.3 Stellplatze fur Abfallsammelbehalter und Heizgas- bzw. Heizdlbehalter
(& 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellflachen fur Abfallsammelbehalter und Heizgas- bzw. Heizolbehalter
sind innerhalb der Grundsticksgrenzen so anzuordnen und durch
Einhausungen aus Holz, Rankgeruste, Pflanzungen u. &. so abzuschirmen, dass
sie von den Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.
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Die Festsetzung wurde getroffen, um eine optische Stérung des
StraBenraumes und damit eine Beeintrachtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes durch die Ver- und Entsorgungsanlagen zu verhindern.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(8 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemal Text (Teil B)
ll. Punkt 1 - 3 (Punkte 2.1. bis 2.2.3 der Begrindung) vorsatzlich oder fahrlassig
zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemalf 8 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuRe
bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

2.3 Hinweise
2.3.1 Hinweise der Denkmalpflege

Mit den Stellungnahmen vom 15.10.2009 und 28.07.2010 erteilte die Untere
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ostvorpommern folgende Auskinfte:

Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.

Bodendenkmale

Derzeit sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Da jedoch jederzeit Funde entdeckt werden konnen, sollen folgende
Hinweise in den Text (Teil B) aufgenommen werden:

(1)

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und verbindlich der
unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt far
Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

(2)

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Leitungen, Kanéle,
Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen,

Bestattungen, Skelettreste, Urnenscherben, Mulnzen u. &.) oder auffallige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
gemal 8 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998
S. 12 ff., zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66, 84) unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehoérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemaR 8 11 Abs. 1 DSchG M- V fur den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. 8 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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(3)

GemalR 8§ 2 Abs. 5 iV.m. 8 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberflache, in Gewassern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archaologische Fundstatten und Bodenfunde
geschutzte Bodendenkmale.

2.3.2 Hinweise zum Immissionsschutz

Gemall 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Bei der Auswahl des Planungsstandortes und der vorgesehenen Nutzungsart
wurde dieser Grundsatz bericksichtigt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 sind im Reinen
Wohngebiet wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 35 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 50 dB(A)

Das Plangebiet befindet sich an einem zentrumsnahen Standort.

Es wird im Norden durch das Gelande der Berufsschule, im Osten und Westen
durch Hofflachen und im Stden durch die in erster Reihe an der Baustralie
vorhandene Wohnbebauung begrenzt.

Der Standort wird somit grundsatzliich als immissionsschutzrechtlich
unbedenklich fur die angestrebte Nutzung als Reines Wohngebiet betrachtet,
da er integrativ in einem Bereich entwickelt wird, der durch Wohnbebauung
charakterisierte Grundstiicke begrenzt wird.

Gemal Hinweis des Landkreises Ostvorpommern , SB Bauleitplanung aus der
Stellungnahme vom 22.10.2009 zur Planungsanzeige ist zu bewerten, ob
durch die nérdlich angrenzende Gemeinbedarfsflache eventuell Konflikte
hinsichtlich Gerauschimmissionen entstehen konnten.

Die Gebaude der Berufsschule befinden sich in einem Mindestabstand von
60 m vom Plangebiet. Im Bau befindet sich die Sporthalle unmittelbar nérdlich
angrenzend an das Plangebiet, die eine grofiflachige larmseitige
Abschottung fur die geplante Wohnbebauung bewirkt.

Auf der dem Plangebiet abgewandten Seite der Berufsschule liegen die
Freiflachen, die von den Berufsschuilern in den Pausen aufgesucht werden.
Zudem werden die Gemeinbedarfsflachen ausschliellich in den
Tagesstunden genutzt.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwerte im
Plangebiet eingehalten werden.

Im Verfahren wurden die fur Immissionsbelange zustandigen Behorden
beteiligt.
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Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Stralsund hat mit
Stellungnahme vom 05.08.2010 mitgeteilt, dass aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht keine Anregungen oder Bedenken zum Vorhaben bestehen.

Der Landkreis Ostvorpommern, Gesundheitsamt hat in seiner Stellungnahme
vom 09.08.2010 unter Punkt ,,3. Immissionsschutz* ausgefuhrt:

»IN Anbetracht des Standortes des Bebauungsplanes und der angrenzenden
Nutzungen im Norden durch die Berufsschule, die durch den Bau der
Sporthalle Abschirmung bietet und deren Betrieb nur am Tage erfolgt, sowie
der Hofflachen im Osten und Westen und der vorhandenen Wohnbebauung
im Suden bestehen keine gravierenden Larmquellen und Nutzungskonflikte.
Aus der Sicht des Gesundheitsamtes wird wie auch in der Begrindung bereits
eingeschatzt davon ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten
werden.*

Die angrenzende offentliche Verkehrsflache - Baustralle fungiert insbesondere
als Zufahrt zum Wohngebiet Wolgast Nord.

Fur das Plangebiet ist jedoch nicht von erheblichen Larmbelastungen durch
die Baustralle auszugehen, da die geplante Bebauung in einem Abstand von
mindestens 35 m einhalt und durch die in 1. Reihe vorhandene Bebauung der
Larm zum Plangebiet ,,geschluckt* wird.

Durch die im Plangebiet vorgesehene Bebauung wird es zu einer
Mehrbelastung des Verkehrs im Bereich Baustralle kommen.

Die Baustrale ist ausreichend dimensioniert, um diesen zusatzlichen Verkehr
aufzunehmen.

Aufgrund der Vorbelastung der BaustralBe und der angestrebten geringen
Kapazitaten ist nicht davon auszugehen, dass die Neuansiedlungen zu einer
spurbaren Beeintrachtigung fur die Anwohner fihren werden.

Die Verkehrsflachen im Plangebiet werden mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigt vorgesehen und dienen lediglich dem Befahren fur die
Anlieger.

Im Vergleich zu anderen Wohngebieten in Stadtrandlage dient dieser
integrierte Standort einer Minimierung der Verkehrsbelastung, da viele
infrastrukturelle Einrichtungen fulaufig erreichbar sind.

3.0 ERSCHLIESSUNG

Verkehr

Die aulere Erschlielfung ist Uber die BaustralRe sichergestellt.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes mussen neue Verkehrsflachen
angelegt werden.

Hierzu wird eine gemeinsame Zu- und Abfahrt an der Baustral’e vorgesehen.

Die geplante StralBe wird in einer Ausbaubreite von mindestens 5,00 m
ausgebildet und mit einer Wendeanlage von mindestens 12 m Durchmesser
versehen.
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Entsprechend des Wohncharakters des Baugebietes erhalt der Weg die
Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich*.

Da es sich um einen kurzen Stichweg mit Wendeanlage handelt, der lediglich
zur verkehrs- und medienseitigen Anbindung der rickwartig gelegenen
Parzellen erforderlich wird, ist dieser als Privatweg anzulegen. Er wird somit
nicht 6ffentlich gewidmet.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sind in Form von Stellplatzen, Carports und
Garagen auf den jeweiligen Parzellen im erforderichen Umfang zu
berucksichtigen.

Zulassigkeitsfestsetzungen wurden im Text (Teil B), I. in den Punkten 3 und 5
getroffen. Nahere Ausfuhrungen sind den Punkten 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu entnehmen.

Auf die gesonderte Ausweisung von Offentlichen Besucherparkplatzen im
Plangebiet wird verzichtet, da es sich um ein kleines Wohngebiet handelt und
die Grundstucke aufgrund der vorgeschriebenen MindestgroRe ein
ausreichendes Flachendargebot zur Anlage von Flachen fur den ruhenden
Verkehr aufweisen.

Ver- und Entsorgung

Die zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes erforderlichen Medien befinden
sich im Bereich der BaustralBe. Die Versorgungstrager wurden im Verfahren
bereits vorgezogen beteiligt und haben folgende Hinweise erteilt:

Peenestrom Wasser GmbH

Aus den am 23.06.2010 Ubergebenen Bestandsplanen geht hervor, dass im
Plangebiet selbst keine Leitungen liegen.

Der Anschluss an die Trinkwasserleitung und die Abwasserentsorgung kann in
die im oOffentlichen Bereich an der Baustrasse vorhandenen Leitungen
erfolgen.

E.ON edis AG

(Stellungnahmen vom 08.06.2010 und 09.08.2010)

»Im Bereich des Vorhabens befinden sich Fernmeldekabel der edis. Bitte
wenden Sie sich dazu vor Baubeginn an: EON edis AG Herrn Pritz in 18439
Stralsund.

Eine Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie kann durch Erweiterung
unseres vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der Leistungsbedarf bei uns anzumelden.
Danach konnen die technische Losung festgelegt und entsprechende Kos-
tenangebote fur die ErschlieBung oder fur Einzelanschlisse ausgereicht
werden.*

Aus den UUbergebenen Bestandsplanen ist ersichtlich, dass sich der
Leitungsbestand aullerhalb des Plangebietes im offentlichen Bereich an der
Baustralle befindet.

Fur die ErschlieBung der Parzellen zeichnet der ErschlieBungstrager
verantwortlich.
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Verbundnetz Gas AG

Entsprechend der Stellungnahmen vom 17.06.2010 und 04.08.2010 befinden
sich im Geltungsbereich weder vorhandene Anlagen, noch bestehen
Planungen von Seiten der Verbundnetz Gas AG.

Auflage der Verbundnetz Gas AG:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
die Verbundnetz Gas AG erneut zu beteiligen.

Léschwasserversorgung

Von der Feuerwehr Wolgast wurde mit den Stellungnahmen vom 14.06.2010
und 13.07.2010 mitgeteilt, dass die Sicherstellung der Loschwasserversorgung
gegeben ist, da die Entfernung der L&schwasserentnahmestelle vom zu
schitzenden Objekt weniger als 300 m betragt.

Warmeversorgung Wolgast GmbH

Aus dem mit der Stellungnahme Ubersandten Bestandsplan geht hervor, dass
die Fernwarmeleitung aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 23 Uber die sudlich bzw. westlich angrenzenden
Flursticke 7/2, 4/2, 4/4 und 4/6 verlauft, so dass fur das Planvorhaben keine
Betroffenheiten vorliegen.

Telekom

Gemall der Stellungnahmen vom 10.06.2010 und 20.07.2010 ,sind im
betroffenen Plangebiet keine Telekommunikationslinien (TK-Linien) der
Deutschen Telekom AG vorhanden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die
Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Strallenbau und den Baumallnhahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
malnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so fruh
wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftich bei der
Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL NO, Rs.PTI 21, Team FS,
Postfach 229, 14526 Stahnsdorf, Mail: Ti-NI-No-Pti-21-Fs@telekom.de angezeigt
werden.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden
(z. B. im Falle von Stoérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu
vorhandenen Telekommunikationslinien maglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die bauausfuhrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn uber die Lage
der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
bei der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL Nordost, Ressort PTI
21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf, informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fur StralRen-und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer Uberbauung unserer
Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu, weil dadurch der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko fur die Telekommunikationslinie besteht.

Aus den ubergebenen Bestandsplanen ist ersichtlich, dass sich der
Leitungsbestand aullerhalb des Plangebietes im offentlichen Bereich an der
Baustralle befindet.

Zur ErschlieBung der Parzellen ist der Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz durch den ErschlieBungstrager zu gewahrleisten.

Die Trasse der ErschlieBung fur die Ver- und Entsorgungsleitungen hat
innerhalb des als private Verkehrsflache gekennzeichneten Bereichs zu
erfolgen.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Ostvorpommern
beauftragtes Entsorgungsunternehmen.

Stellplatze fur Abfallsammelbehalter miuissen auf jeder Parzelle im
erforderlichen Umfang vorgesehen werden.

Die Abfallsammelbehalter sind gemaR gestalterischer Festsetzung im Text
(Teil B), IIl. Punkt 3 auf den Grundsticken anzuordnen und durch Mauern, Holz-
und Rankgeruste oder Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den
Verkehrsflachen aus nicht einzusehen sind. (siehe auch Punkt 2.2.3 der
Begrindung)

4.0 FLACHENBILANZ

Es erfolgte eine Uberschlagige Ermittlung.

Gesamtflache des Plangebietes 2.195 m?
davon
Grundstucksflachen 1.724 m?
davon

e Baufeld1l Parzelel 540 m?
Parzelle 2 621 m2

e Baufeld2 Parzele3 563 m?2

Private Verkehrsflachen 471 m?2

29



5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Durch die sich mit der Umsetzung des Planvorhabens ergebenden
Versiegelungen ist der Eingriffstatbestand gemaf 812 Abs. 1 Nr. 12 NatSchAG
M-V zutreffend. Diese nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen sind in Form
von Ausgleichs- oder Ersatzmallnahmen zu kompensieren. Die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs und der AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach dem
vereinfachten Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert
sich an den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung®“ des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V.

5.1 Kompensationserfordernis

Mit der Errichtung des Wohngebietes sind insbesondere Eingriffe durch die zu
erwartenden Versiegelungen im Bereich der geplanten Wohnhé&user,
Nebenanlagen, Zufahrten und Verkehrsflachen gegeben. MaRgebend fir
den Versiegelungsgrad und den Flachenanteill sind die in den
Nutzungsschablonen fur das Wohngebiet zulassigen Obergrenzen der
Grundflachenzahl. Diese wird fur das Wohngebiet einheitich mit 0,35
festgelegt.

Aus stadtebaulichen Erwagungen wurden in  den Festsetzungen
Uberschreitungen der zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen und
Stellplatze, die der § 19 (4) BauNVO regelt, bis zu 50% zugelassen. Somit
werden in die Berechnung der Versiegelungen im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung 52,5% der Grundstucksflache als versiegelbare Flache
eingehen. Auch bei der geplanten Verkehrsflache kann man von einer
Vollversiegelung ausgehen. Der Versiegelungsgrad der geplanten Anlagen
und Gebaude wird in der Eingriffsberechnung mit den Faktoren 0,5 flr
vollstandige Versiegelungen bedacht.

Bei der Zuordnung des Vegetationsbestandes zu den Biotoptypen gemanR
Biotoptypenkartieranleitung des Landes M-V wurde eine eigene Kategorie mit
der Zuordnung zu Hausgarten, die die Bezeichnung ,Nutzgarten mit
Kleintierhaltung*“ (PGK) erhielt, gebildet. Vergleichbare Biotope dieser
Kategorie werden der Wertstufe 0 zugeordnet.

Die geplante Zufahrt zu den Wohnbebauungen erfolgt Uber eine teilweise
bereits vorhandene Wegebefestigung, so dass diese den Biotopen der
Verkehrsflachen, speziell dem ,Wirtschaftsweq, nicht oder teilversiegelt*
(OVU) zugeordnet wurden. Auch bei diesem Biotoptyp wird die Wertstufe 0
zum Ansatz gebracht.

Da die Plangebietsflache bereits stark anthropogen beeintrachtigt ist und
aufgrund der Nutzungen zur Kleintierhaltung kaum Vegetationsbestand
aufweist, ist eine Aufwertung des Biotopwertes innerhalb der
Biotopwertspanne naturschutzfachlich nicht begrindbar.

Die Bilanzierung des Eingriffs durch Biotopverlust mit einhergehenden
Versiegelungen stellt sich wie folgt dar:
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Biotop- | Flachen- Wert- | Kompensationserfordernis + Zuschlag | Flachen&quivalent

typ |verbrauch| stufe Versiegelung x Korrekturfaktor fir Kompensation
in m2 Freiraumbeeintrachtigungsgrad

Parzelle 1 - 540 m2 (GRZ = 0,35 + 50%)

PGK 284 0,0 0,1 + 0,5 x 0,75 128

Parzelle 2 - 621 m?2 (GRZ = 0,35 + 50%)

PGK 326 0,0 01 + 0,5 x 0,75 147

Parzelle 3 - 563 m2 (GRZ = 0,35 + 50%)

PGK 296 0,0 0,1 + 0,5 x 0,75 133

Verkehrsflache 472 m2

PGK 277 0,0 0,1 + 0,5 x 0,75 125

Oowvu 195 0,0 0,0 + 0,5 x 0,75 73

Ges. 1377 605

In der Gesamtheit ergibt die Eingriffsermittiung ein Ausgleichserfordernis von
ca. 605 Kompensationsflachenaquivalenten (KFA).

5.2 KompensationsmalRnahmen

Als AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich des Plangebietes kbnnen die
Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken und die Heckenpflanzungen
entsprechend der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes anerkannt
werden.

Je Privatgrundstiuck sind 3 Baumpflanzungen mit definierten Pflanzqualitaten
nachzuweisen. Die Baumpflanzungen werden in der Berechnung des
Ausgleichs mit einem Kompensationswert von 1,0 bedacht. Hinsichtlich der
Okologischen Bedeutung des verwendeten vielfaltigen Artenpotentials ist eine
Aufwertung zur Kompensationszahl auf 1,5 angemessen. Als Bezugsflache
wird pro Baum standardgemé&all ein Flachenaquivalent von 25 m?
angenommen.

In der Berechnung des Kompensationserfordernisses kommt gemafR Anlage 10
der Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes M-V als Leistungsfaktor ein Wert
von 0,5 zum Ansatz.

Als weitere AusgleichsmaRnahme geht die Anlage einer strukturierten, mit
Strauchern und Heistern versehenen Heckenpflanzung in die Bilanzierung ein.
Mit diesen Pflanzungen wird eine fast vollstandige Durchgriinung und reiche
Strukturierung des Wohngebietes erreicht und mit der Auswahl an blihenden
und fruchtenden Geholzen neben der Erfullung naturschutzfachlicher
Parameter auch eine qualitative Aufwertung des Areals erzielt.

Die Bilanzierung der Ausgleichsmalnahmen stellt sich wie folgt dar:
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MaRnahme Flache in | Kompensations- | Wirkungs- | Kompensations-
m2 wertzahl grad flachenaquivalent

Pflanzung von Baumen auf
den Privatgrundstiicken 225,0 15 0,50 169
geman Festsetzung

Anpflanzung einer
strukturierten Hecke 4150 2,0 0,50 415

Summe: 640,0 584

Mit den im Geltungsbereich des Plangebietes zu realisierenden
Kompensationsmallnahmen ist der Ausgleich zu 97% gegeben.
Ersatzmalnahmen oder der Ersatz in monetarer Art sind nicht erforderlich.

Zur  Sicherung der  Zuordnung der Ausgleichsmallhahmen im
Plangeltungsbereich wurde eine entsprechende Festsetzung in den Text
(Teil B) unter lll. getroffen:

(1)

Die Kosten fur die KompensationsmalBnhahmen innerhalb  des
Plangeltungsbereiches sind durch den jeweiligen Grundstickseigentimer zu
tragen.

(2)

Die vorgegebenen Kompensationsmallnahmen sind parallel zu den
Baumafnahmen des Hoch- und Tiefbaues, spatestens jedoch 1 Jahr nach
Abschluss der Baumalinahmen, auszuftihren.

5.3 Kompensationserfordernis durch Baumverluste

Bei dem im Plangebiet vorkommendem Baumbestand handelt es sich zumeist
um Wild- Aufwuchs, der Stammumfange < 50 cm aufweist. Lediglich 2 Baume
entsprechen mit Stammumfangen > 50 cm den Kriterien des
Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V. Diese Baume kdnnen
aufgrund der unmittelbaren Lage zu den ausgewiesenen Baufeldern nicht
erhalten werden. Zudem rechtfertigen der Zustand der Baume und der von
fehlender Pflege gekennzeichnete Habitus nicht den Erhalt des Bestandes.
Die zur Fallung vorgesehenen Baume sind gemal des
Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V zu ersetzen.

Bei den zur Fallung vorgesehenen Baumen handelt es sich nicht um gesetzlich
geschutzte Baume gemal 818 NatSchAG M-V. Eine Ausnahmebeantragung
vom gesetzlichen Gehdolzschutz ist somit nicht erforderlich.

Folgende Baume des Plangebietes sind zur Fallung vorgesehen:

Nr. Deutscher Name Botanischer Name Stammumfang Kompensations-
incm erfordernis
1 | Gemeinde Esche Fraxinus excelsior 65 1 Baum
2 | Gemeinde Esche Fraxinus excelsior 65 1 Baum
Gesamtanzahl der Ersatzpflanzungen 2 Baume
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Die Ersatzpflanzungen werden sowohl zeichnerisch als auch in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgewiesen, um die Realisierung des
Ersatzes nachvollziehbar zu machen.

6.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Bodenordnung

Nach Abschluss der Erschliefung des Plangebietes erfolgt eine Zerlegung der
Flurstiicke 5 und 6/2 entsprechend der angedachten Parzellierung und der
Verkauf der neu gebildeten Grundstiicke.

Die als private Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen werden anteilig an
die kinftigen Eigentumer de Parzellen verauliert.(Gemeinschaftseigentum)

Planungs- und Erschlielungskosten

Die Kosten fur die Bauleitplanung und die Erschlielfung werden vom
ErschlieBungstrager ubernommen und nach der Parzelierung auf die
Grundstuckserwerbskosten umgelegt.

KompensationsmalRnahmen
Der ErschlieBungstrager ist fur die Durchfuhrung der Kompensations-
malnahmen verantwortlich. (siehe Punkt 5)

Planungsrecht
Folgende wesentliche Verfahrensschritte sind bis zur Rechtskraft der Satzung
erforderlich:

Aufstellungsbeschluss 02.09.2009
Scoping- Termin 18.05.2010
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 07 - 2010
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 07 - 2010
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 08 - 2010
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

und der Nachbargemeinden 08 - 2010
Behandlung der Bedenken und Anregungen 04.10.2010
Satzungsbeschluss 04.10.2010

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 23 aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wird.

7.0  HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Rahmen der Planungsanzeige der Stadt Wolgast vom 28.09.2009 und

wahrend der Beteiligung der Behdrden zum Planentwurf von 07-2010 sind
folgende nachrichtlich Hinweise eingegangen:
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7.1 Hinweise der Landesbehorden

e Polizeiinspektion Anklam
(Stellungnahme 20.07.2010)

»Hinweisen mochte ich darauf, dass keine Sichtbehinderungen fur
Verkehrsteiinehmer durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante)
Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen entstehen
durfen.

Weiterhin sind notwendige Verkehrsbeschilderungen rechtzeitig in geeigneter
Form mit den Behodrden abzustimmen.*

e lLandesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V
Munitionsbergungsdienst
(Stellungnahme vom 28.07.2010)

,Laut Sicherheits- und Ordnungsgesetz - SOG MV, 88 68 ff, ist der Eigentimer
einer Sache, die die offentliche Ordnung und Sicherheit stort, fur diese Sache
verantwortlich. Ihm obliegt die Verkehrssicherungspflicht tiber sein Eigentum.
Die in der Anfrage benannte Flache liegt in einem Gebiet / geht durch ein
Gelande, woruber dem Munitionsbergungsdienst (MBD) keine Hinweise auf
mogliche Kampfmittel vorliegen. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes
besteht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

Sollten Sie dennoch Fragen haben, steht lhnen Herr Zschiesche (Tel.-Nr.
038379-20316) oder ein Vertreter zur Verfugung.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieRen, dass auch in fur den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche
Ordnungsbehorde hinzuzuziehen.

,»Aus der Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr im Katastrophenschutz
bestehen keine Bedenken gegeniber diesem Projekt.

Die untere Katastrophenschutzbehdrde des Landkreises sollte jedoch
eingebunden werden, um kreisiche Gefahrenschwerpunkte im Verfahren
bertcksichtigen zu kdnnen."

Rechtshinweis:

Nach VOB Teil C und DIN 18299 ist der Bauherr verpflichtet bei den Angaben
zur Baustelle auch Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der
Baustelle sowie zu Ergebnissen von Erkundungs- und Beraumungsmalnahmen
zu machen.
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Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist nach 8 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies
unverzuglich den ortlichen Ordnungsbehdrden anzuzeigen.*

7.2 Hinweise des Landkreises Ostvorpommern

e Untere Abfallbehérde
(Stellungnahmen vom 05.10.2009 und 22.07.2010)

Die Satzung uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen
im Landkreis Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung -
AwS), veroffentlicht im Amtl. Mitteilungsblatt des Landkreises
Ostvorpommern, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4 ff, ist einzuhalten.
Diese Satzung ist uber das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern zu
erhalten oder uber die Internetseiten des LK OVP (http://www.kreis-ovp.de)
sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des LK OVP mbH
(http://www.veo-karlsburg.de/) verfugbar. (H)
Die Mull- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmalig und
burgerfreundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu
beachten:
Die Strallen und Wege sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen maoglich ist (8 45, Absatz 1 Unfallverhitungsvorschrift
~Fahrzeuge" - BGV D 29).
Die Zufahrten zu den Millbehalterstandorten sind so anzulegen, dass ein
Ruckwartsfahren mit  Mdulifahrzeugen nicht  erforderlich  ist (816
Unfallverhutungsvorschrift ,,Mullbeseitigung" BGV C 27). Fur die Errichtung von
Stichstrallen und -wege gilt demnach, dass am Ende der Stichstralle und des -
weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss.
Wendeanlagen kdnnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife
ausgefuhrt werden.
Dabei sind die Vorschriften der UVV - VBG 126 zu beachten.
Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschlielllich der Fahrzeuguberhdnge haben. (A)
Die beim Abriss von Gebauden anfallenden Abfalle sind ordnungsgemal zu
verwerten, zu behandeln oder zu entsorgen. Unbelastete Bauschuttabfalle
sind zur Widerverwertung einer Recyclinganlage zuzufiuhren. (A)
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten oder
Altlastverdachtsflachen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.(H)
Wéahrend der Baumalinahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsflachen (vererdete Mullkorper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberflachen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Abfallbehtrde des
Landkreises Ostvorpommern sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen. (A)*
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e Gesundheitsamt
(Stellungnahmen vom 16.10.2009 und 09.08.2010)

,»1. Trinkwasserschutzgebiet
Der Planbereich des Bebauungsplanes liegt aullerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

2. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk
Hohendorf.
Der Betreiber des Wasserwerkes ist die Peenestrom Wasser GmbH.

Bezuglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fur das
Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfugung steht.

Werden Anschlussarbeiten fur eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung
notwendig, so ist deren Ausfuhrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu
Uubertragen.

Hierzu sind nur Gerate und Materialien zu verwenden, die den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach
erfolgter Desinfektion und Spulung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.*

e SB Verkehrslenkung (Stellungnahmen vom 02.10.2009 und 28.07.2010)

,»Grundsatzlich bestehen keine Einwéande wenn:

- bei Veranderungen der Verkehrsfihrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von Strallen, Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflachen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MalRen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die Baustralle ausreichend
Sicht vorhanden ist.

- durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer nicht entstehen.

- die Strallen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge gewabhrleistet ist.

- bei der Einrichtung von verkehrsberuhigten Bereichen (Verkehrszeichen
325/326 StVO) die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen bzw.
geschaffen werden (vgl. VwV-StVO zu Zeichen  325/326
Verkehrsberuhigte Bereiche).*
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e Kataster- und Vermessungsamt
(Stellungnahme vom 26.07.2010)

»IMm Bereich der geplanten Malinahme befindet sich der Aufnahmepunkt (AP)
Nr. 031 (siehe Anlage Festpunktbild), dessen Erhalt gesichert werden muss, da
die AP's des Kataster- und Vermessungsamtes gesetzlich geschutzt sind. Diese
Festpunkte durfen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster- und
Vermessungsgesetzes eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt
werden. Der Trager bzw. der Ausfiuhrende der Malinahme ist verpflichtet zu
priufen, ob eine solche Gefahrdung besteht und er muss dies ggf. rechtzeitig,
jedoch mindestens zwei Monate vor Beginn der MalRhahmen vor Ort, dem
Kataster- und Vermessungsamt mitteilen.*

Der Aufnahmepunkt Nr. 031 befindet sich gemal der Ubergebenen
Festpunktbeschreibung im offentlichen Bereich der Baustralie und liegt daher
aullerhalb des Plangebietes und wird durch die Baumallhahmen nicht
berthrt.

Wolgast 02.12.2010

Der Burgermeister
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Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

1.1 Angaben des Standortes

Das Bebauungsgebiet Nr. 23 befindet sich in der Stadt Wolgast nérdlich der Baustral3e. Es
wird im Norden durch das Gelande der Berufsschule des Landkreises OVP mit der neu er-
richteten Sporthalle, im Osten und Westen durch Hofflachen und im Siden durch die vor-
handenen Wohnbebauungen in erster Reihe zur Baustral3e begrenzt. Derzeit wird das Areal
von Kleintierhaltungen gepragt und stellt sich aufgrund des Zustandes als innerértliche Stor-

flache und Kontrast zu den vorhandenen Wohnbebauungen dar.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von ca. 2 195 m2. Es schliel3t die Flurstiicke 5,
6/2, 8/3, 9/1 und 23/13 der Flur 15, Gemarkung Wolgast ein. Die Flurstiicke befinden sich im

Eigentum des Vorhabentragers, Herrn und Frau Ladenthin.

1.2 Artund Umfang des Vorhabens

Auf der Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 23 ist die Ausweisung ei-
nes Reinen Wohngebietes gemal § 3 (1) und § 3 (2) BauNVO vorgesehen. Es umfasst die
Parzellen der Baufelder 1 und 2 mit insgesamt 1 724 m2 sowie die privaten Verkehrsflachen

bis zum Anschluss an die Baustraf3e mit rd. 471 mz2.

Nach derzeitigem Planungsstand sollen 3 Parzellen gebildet werden. Im Baufeld 1 ist auf 2
Parzellen die Errichtung von jeweils einem Einzelhaus vorgesehen. Im Baufeld 2 mit einer
Parzelle besteht die Option zur Errichtung eines Einzel- bzw. Doppelhauses. Grundsétzlich
ist die Entwicklung eines Reinen Wohngebietes, das ausschliel3lich dem Dauerwohnen dient,
vorgesehen. Demzufolge und um Nutzungskonflikte auszuschlieRen sind Ausnahmen im
Sinne des 8§ 3 (8) BauNVO nicht zuzulassen.

Fir das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise gemalf 8§ 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundflachen werden in der Nutzungsschablone mit einer Grundflachen-

zahl von 0,35 festgesetzt.

Ein weiterer Wert ist bei der Festlegung des tatsachlichen Versiegelungsgrades zu ermitteln.
Entsprechende Regelungen trifft der § 19 (4) BauNVO:

.Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
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Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.“ Bezogen auf das konkrete
Bauvorhaben wurde festgelegt, dass der 819 (4) BauNVO Anwendung finden soll, um eine
optimale Inanspruchnahme des Baugeldndes zu ermdéglichen. Somit ist bei einer GRZ von

0,35 eine Uberschreitung o. g. Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,525 méglich.

Gemal 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wurden die Geschossigkeiten i. V. m. der zulassigen Ho-
he der baulichen Anlagen in den Nutzungsschablonen wie folgt als Hochstgrenze festge-

setzt:
zulassige Geschossigkeit  ein Vollgeschoss

Festsetzungen zur Hohe

der baulichen Anlagen Sockelhdhe Uber Oberkante Fahrbahnmitte 0,50 m

First-/ Gebaudehdhe Gber Oberkante Fertig-
fuBboden 9,50 m

1.3 ErschlieBung
Die &ul3ere ErschlieRung ist tiber die BaustralRe sichergestellt.

Die innere ErschlieBung der Parzellen erfolgt Gber eine private Verkehrsflache, die geman
dem Wohncharakter des Gebietes mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigt* belegt wird.
Die Straf3e wird in einer Ausbaubreite von mind. 5,00 m angelegt und mit einer Wendeanlage

versehen.

Flachen fir den ruhenden Verkehr werden in Form von Stellplatzen, Garagen und Carports
auf den Privatgrundstiicken bericksichtigt. Auf die Ausweisung offentlicher Besucherpark-

platze wird aufgrund der Grol3e des Wohngebietes verzichtet.

Die Medien zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes befinden sich im Bereich der Bau-
stralRe. Die ErschlieBung der Parzellen ist tber das vorhandene Leitungsnetz gegeben. Die
Trasse flr die ErschlieBungsmedien wird im Bereich der geplanten Verkehrsflache angeord-

net.
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Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

1.4 Grunflachen und Flachen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden in Form von Ziergarten
mit Rasen-, Strauch- und Staudenflachen angelegt, wobei den zuklinftigen Grundstlicksei-

gentimern eigene individuelle Gestaltungsmaéglichkeiten fur die Begriinung bleiben sollen.

Aus diesem Grunde beschrénken sich die textlichen Festsetzungen fur die Anlage von Grin-
flachen lediglich auf die Ausweisung von Baumpflanzungen auf den Privatgrundsticken und
Heckenpflanzungen, die eine Strukturierung und Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

ermoglichen und auch als Ausgleichmalinahmen anerkannt werden.

1.5 Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroRRe von ca. 2.195 m2.

Davon sind
Grundstucksflachen 1.724 m? mit dem
e Baufeld 1 Parzelle 1 540 m2
Parzelle 2 621 m?
e Baufeld 2 Parzelle 3 563 m?
Private Verkehrsflachen 471 m?

Landschaftsarchitekturbiro Olaf Petters, Stralsund 3



Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanen und

ihre Berlicksichtigung im Bebauungsplan

2.1 Baugesetzbuch

Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des 8 la Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 24.06.2004 in Verbindung mit 8 14 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009. Im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes und der damit einhergehenden Umweltpriifung wurde ein Beitrag zur
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt. Im Bebauungsplan werden die Ergebnisse durch

entsprechende grunordnerische Festsetzungen umgesetzt.

Entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu bertcksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen der

in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet.

2.2 Bundesnaturschutzgesetz und Naturschutzausfihrungsgesetz des Landes M-V

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des §12 NatSchAG
M-V. Der Eingriffstatbestand ist durch die Definitionen gemaR 812, Abs. 2 Pkt. 2 NatSchAG
M-V gegeben. Eingriffe sind dabei ,Versiegelung von Flachen von mehr als 300 Quadratme-

tern”.

Es gilt gemal Bundesnaturschutzgesetz der Allgemeine Grundsatz: ,Erhebliche Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht
vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- und Ersatzmalihahmen

oder, soweit dies nicht méglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.”

Der Umweltbericht verfolgt das Ziel, die durch das Vorhaben zu erwartenden Beeintrachti-
gungen auf die Schutzgiter darzustellen und Mal3hahmen der Minimierung aufzuzeigen. Die
sich aus dem Eingriff ergebenden Ausgleichsforderungen werden im B- Plan als griinordne-
rische MalRnahmen dargestellt und der zeitiche Rahmen der Umsetzung der Ausgleichs-

mafinahmen festgelegt.
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Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern

Auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes, der Landesverordnung Uber das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 24.06.2005 sowie dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm Vorpommern von 1998 (RROP VP) werden die Entwick-

lungsziele der Region konkret beschrieben.

Zu den Grundsatzen der Raumordnung und der Landesplanung gilt: ,Schutz, Pflege und
Entwicklung der naturlichen Grundlagen des Lebens sind zu sichern. Das gilt insbesondere
fur die Reinhaltung von Luft, Boden und Wasser sowie fiir die Erhaltung der Arten in Flora
und Fauna. Naturguter sind sparsam und schonend in Anspruch zu nehmen. Bereits einge-

tretene Schaden sind, soweit mdglich, zu beseitigen.”

,Grundséatzlich ist der Erneuerung und/ oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener
Baugebiete und Nutzungen der Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete zu geben.
Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf die Innenentwicklung der Orte zu orien-

tieren.....

,Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll mdglichst in Anbindung an bestehende Ortsla-
gen erfolgen, wobei die Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu wahlen sind, dass ein

sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert werden kann“ (LROP M-V).

Das Stadtgebiet befindet sich in einem Tourismusentwicklungsraum. Es befindet sich aul3er-

halb von Vorsorgeraumen oder Vorranggebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege.

Zu Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird ent-
sprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die erheblichen Um-
weltauswirkungen des Vorhabens beschrieben und im Umweltbericht dargestellt werden, der
als Teil 1l in der Begrindung vorliegt. Inhalt des Umweltberichtes ist es weiterhin, Mal3nah-
men zur Eingriffsminimierung darzustellen, um Beeintrachtigungen der Naturhaushaltfakto-

ren auf ein moglichst geringes Mal3 zu begrenzen.

2.4 Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast ist das Plangebiet als Wohnbauflache
gemal 81 (1) 1 BauNVO (W15) ausgewiesen. Damit befinden sich die Zielsetzungen des

Bebauungsplanes Nr. 23 mit den stadtischen Planungen in Ubereinstimmung.
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2.5 Sonstige Schutzgebietsanforderungen

In Erarbeitung der Checkliste zum Scoping- Termin wurden auf der Basis der Umweltdaten
des LUNG die Schutzgebietskriterien recherchiert. Dabei ergaben sich keine Befindlichkei-
ten. Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope (820 NatSchAG M-V),
kein gesetzlich geschiitzter Baumbestand (818 NatSchAG M-V) und es werden vom Vorha-

ben keine Schutzgebiete (Natura 2000, Landschaftsschutzgebiet) tangiert.

Artenschutzrechtliche Problematiken konnten im Ergebnis einer Inaugenscheinnahme des

Plangebietes durch einen Fachgutachter ausgeschlossen werden.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur- und Landschaft

Zur Bestandsaufnahme sowie Beschreibung und Bewertung der Schutzguiter wird als Unter-
suchungsraum der Geltungsbereich des B- Plangebietes festgelegt. Gegebenenfalls wird auf
eine Erweiterung des zu betrachtenden Gebietes verwiesen, falls dieses zur Darstellung der
Funktionalitat und der Wechselwirkungen der Naturhaushaltfaktoren erforderlich ist bzw. in
der Charakteristik des Schutzgutes begriindet ist. Die Bestandsaufnahmen zu dem Plange-

biet erfolgten im Frihjahr des Jahres 2010.

3.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Mensch sind die Aspekte Wohnen, Wohnumfeld/ Er-

holung, Gesundheit und Wohlbefinden malRgebende Bestandteile der Betrachtung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Flache zwischen Wohnbebauungen
bzw. in rickwartiger Lage entlang der Baustralle. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen
wurde das gesamte Areal zur Kleintierhaltung genutzt (Hihnerhaltung) und steht damit im
starken Kontrast zu den umgebenden Wohnbebauungen. Das Plangebiet vermittelt durch die
aufgelassenen Bodenbereiche, die ungenutzten Anpflanzungen (Mais zur Kleintierfutterung)
und die provisorisch errichteten Zaunanlagen einen sehr ungeordneten Eindruck. Auch die
teilweise noch vorhandenen Schuppenanlagen verstarken diesen stdrenden Anblick. Ganz
bizarr erscheinen darin einzelne Baume, bei denen es sich um Obstb&dume bzw. um Eschen

handelt, die sich als Wildwuchs infolge der Auflassung entwickeln konnten.
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Nordlich schliel3t das Gelande der Beruflichen Schule des Landkreises Ostvorpommern an,
auf dem zwischenzeitlich nahe der Grenze zur geplanten Wohnbebauung eine Sporthalle er-
richtet wurde. Diese stellt einen gewissen Larmschutz dar, der zwischenzeitlich in den Hof-

pausen von dem Schulhof der Schule ausgeht.

3.2 Schutzgut Boden

Bodden sind in ihrer natirlichen Funktion Bestandteil des Naturhaushaltes sowie Lebens-

grundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen.

Der gesamte Planbereich wird laut LINFOS- Daten als Standort mit sickerwasserbestimmten
Lehmen und Tieflehmen ausgewiesen, die hinsichtlich der Wertigkeit der Bodenfunktionalitat
von hoher bis sehr hoher Bedeutung sind. Die Boden haben eine geringe Austausch- und
Pufferkapazitat und eine mittlere Durchlassigkeit. Die Gefahrdungspotentiale fir Bodenkon-

taminationen werden als mittel gewertet.

Aufgrund der bisherigen Nutzungen des Gelédndes zur Hihnerhaltung ist von anthropogenen
Beeintrachtigungen der Bdden auszugehen. Versiegelungen kommen nur in Bereichen der
Schuppen vor. Hinweise auf Altlastenverdacht sind nicht gegeben aber auch nicht auszu-

schliel3en.

3.3 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Hinsichtlich der Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung zeichnen sich die Areale des Un-
tersuchungsraumes gemalf der LINFOS- Daten des LUNG von hoher Bedeutung aus. Ver-
sieglungen kommen nur in Bereichen der ehemaligen Schuppen vor, wodurch keine Versi-

ckerung und damit Zufuhr von Regenwasser in das Grundwasser maglich ist.

Die Gefahr der Grundwasserkontamination ist in Bodenbereichen der Lehme und Tieflehme
nur gering. Fur das Plangebiet werden Grundwasserflurabstande von >5 m bis 10 m ange-

geben, so dass auch in dieser Hinsicht ein gewisser Grundwasserschutz gegeben ist.

Das Plangebiet tangiert keine Trinkwasserschutzzonen. Oberflachenwasser kommen nicht

Vvor.
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3.4 Schutzgut Klima und Luft

Laut Gutachtlichem Landschaftsplan Mecklenburg- Vorpommern gehort das Plangebiet hin-
sichtlich seiner vegetationswirksamen Eigenschaften dem GrofRklimabereich des 6Ostlichen
Klstenklimas an und ist starker maritim gepragt. Dieses bedeutet, dass die Temperaturamp-
lituden groRer sind, Sonnenscheindauer und Frostgefahrdung zunehmen und der Land-

Seewind-Effekt starker ausgepragt ist.

Um klimatische Zustande und Befindlichkeiten zu charakterisieren, werden einheitliche und
raumlich abgrenzbare Bereiche in Form von Klimatopen ausgewiesen. Das Plangebiet wird
aufgrund seiner Lage im ortsnahen Bereich mit den entsprechenden Nutzungen dem Stadt-
Klimatop mit hoheren Belastungen zugeordnet. Die Flachen des Bebauungsplangebietes
weisen zwar nur in geringem MaRe Bebauungen auf, jedoch sind aufgrund der geringen
GrolRe und der bestehenden Versiegelungen in der Umgebung klimatische Belastungen ge-
geben. Auch ein Luftaustausch durch die umgebenden Bauten ist nur begrenzt moglich. Ty-
pisch fur die Lage im stadtischen Bereich sind hthere Temperaturen, geringe Luftfeuchtigkeit

und erhdhte Schadstoffbelastungen.

Fur den klimatisch- lufthygienischen Austausch bedeutsame Vegetationsstrukturen kommen

im Geltungsbereich des Plangebietes nicht vor.

3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die LINFOS- Daten des LUNG weisen das Plangebiet als urbaner Raum aus, der fir das
Landschaftsbild ohne Bedeutung ist. Dem entsprechend erfolgte auf der Basis landschafts-

bildpragender Elemente keine Zuordnung zu Landschaftsbild- RAumen.

Das Plangebiet weist derzeit Anlagen zur Kleintierhaltung auf, die nur einen sehr provisori-
schen und ungeordneten Eindruck hinterlassen. Verstérkt wird dieses Bild durch die maro-
den Schuppen und die sudlich an das Plangebiet grenzenden Stallanlagen sowie die be-
helfsmaRigen Zaunanlagen. Vegetationen kommen aufgrund der Nutzungen kaum vor. Sehr
grotesk wirken die abgeernteten Maispflanzen, von denen nur noch Stengel belassen wur-

den. Hier und in den gesamten Hofbereichen tberwiegen offene Boden.

In den Randbereichen des Plangebietes kommt vereinzelt Einzelbaumbestand vor. Aber

auch dieser stellt sich als Wildwuchs dar und ist kaum von landschaftspragender Bedeutung.

Landschaftsarchitekturbiro Olaf Petters, Stralsund 8



Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

Aus stadtebaulicher Sicht sind derartige Nutzungen innerhalb der Siedlungsstrukturen nicht
zu akzeptieren, zumal sie eine qualitative Abwertung der vorhandenen Wohnbebauungen

herbeifthren.

3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Kultur- und sonstige Sachgtter kbénnen beispielsweise Denkmale oder andere hinsichtlich ih-

rer Architektur wertvolle Geb&ude oder Bodendenkmale sein.

Laut Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehoérde des Landkreises OVP zur Pla-
nungsanzeige sind aus archaologischer Sicht im Geltungsbereich des Plangebietes Funde
moglich, so dass Mal3nahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen in den Plan und fur die

Bauausfiihrung zu tbernehmen sind.

3.7 Schutzgut Flora/ Fauna

Die Bestandsaufnahmen von Flora und Fauna erfolgten im Winter bzw. Fruhjahr 2010. An-
hand des vorgefundenen floristischen Artenbestandes erfolgte eine Zuordnung zu den Bio-

toptypen der Kartieranleitung des Landes M-V.

Die Zuwegung zu dem Plangebiet und der Anschluss zur Baustral3e erfolgt tiber eine andeu-
tungsweise vorhandene Wegefiihrung. Diese wurde zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen
durch die Anlieger zum Plangebiet befestigt, so dass nur in unverdichteten Bodenbereichen
Pflanzenwachstum mdoglich war. GemaR Kartieranleitung des Landes M-V koénnen diese
Strukturen den Biotopkomplexen der Verkehrsflachen zugeordnet werden, speziell dem Bio-

toptyp Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (OVU). Dieser Biotoptyp ist aus naturschutz-

fachlicher Sicht ohne mal3gebliche Bedeutung und wird somit der Wertstufe 0 zugeordnet.

Der Grofdteil der zum Plangebiet gehérenden Flachen wurde zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahmen zur Kleintierhaltung genutzt. Mit provisorisch angeordneten Zaunen wur-
den die Auslaufflachen fur die Hihner eingegrenzt. In diesen Arealen waren lediglich offene
Bodenbereiche kennzeichnend und Pflanzenwachstum kaum mdéglich. Im nérdlichen Teil be-
finden sich Reste abgeernteter Maispflanzen, die eine starke Nahrstoffzehrung der Bdden
bewirken. Auch hier konnten sich keine Pflanzen entwickeln. Die Biotopkartieranleitung des

Landes M-V weist unter der Kategorie Siedlungsbiotope lediglich eine Einteilung in Nutzgar-
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ten und Ziergarten bzw. grol3ere landwirtschaftliche Anlagen aus. Da hinsichtlich der beste-

henden Nutzungen im Plangebiet hierzu eine Zuordnung nicht bzw. nur méglich ist, wurde

eine eigene Kategorie gewahlt. Diese erhalt die Bezeichnung Nutzgarten mit Kleintierhaltung
(PGK). Vergleichbare Biotope dieser Kategorie werden der Wertstufe 0 zugeordnet, so dass
auch hier diese Bewertung Ubernommen wurde. Eine Aufwertung innerhalb der Bemes-

sungsspanne ist zwar vorgesehen, allerdings nur bis zur Wertzahl 0,1.

Im Plangebiet befindet sich Einzelbaumbestand, der sich jedoch aufgrund der Nutzungen
bzw. Auflassung der Flachen eher als Wildwuchs darstellt. Pflegemal3hahmen an den B&u-
men wurden jahrelang vernachlassigt. Im Bestand wurden Obstbdume und Eschen erfasst,
die grol3tenteils mit Stammdurchmessern von 10 cm vermessen wurden. In der Plandarstel-
lung wurden 2 Eschen ausgewiesen, die Stammumfange von 65 cm ausweisen und somit
den Einzelbaumkategorien des Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V (Okto-
ber 2007) entsprechen. Gesetzlich geschitzter Baumbestand gemafld 8§18 NatSchAG M-V

kommt im Plangebiet nicht vor.

Durch einen Fachgutachter erfolgte eine Inaugenscheinnahme des Plangebietes im Februar
2010, um Aussagen zu Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten ableiten zu
kdnnen und ggf. nachfolgend detaillierte Bestandserfassungen durchzufiuhren. Im Plangebiet
wurden keine Nist- und Brutplatze bzw. potentielle Habitatstrukturen fir zu schitzende Tier-
arten festgestellt, so dass eine artenschutzrechtliche Problematik nicht gegeben ist. Beson-

dere Artenschutzmalinahmen sind somit im Plangebiet nicht erforderlich.

3.8 Biologische Vielfalt

Ein Mal3 zur Darstellung der biologischen Vielfalt ist u.a. das Auftreten verschiedener Arten
von Flora und Fauna innerhalb eines Lebensraumes. Ein weiteres Kriterium ist sowohl die
genetische Vielfalt innerhalb der Arten aufgrund genetischer Unterschiede zwischen Indivi-

duen und Populationen als auch die Vielfalt von Okosystemen.

Aufgrund der Nutzungen des Plangebietes zur Kleintierhaltung und der nur bedingt vorkom-

menden Vegetationsbestande ist dieses Areal fur die biologische Vielfalt ohne Belang.
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4  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Das Planvorhaben sieht eine vollstdndige Neuordnung des Areals im innerdértlichen Bereich
entlang der Baustral3e in Wolgast vor. Damit wird dieser Standort staddtebaulich neu gestaltet

und ein Luckenschluss zur vorhandenen Wohnbebauung hergestellt.

Unter Bericksichtigung der Bestandssituation und der Befindlichkeiten des Naturhaushaltes
ergeben sich fur die Schutzgiiter bei Realisierung der Planvorhaben folgende Einschatzun-

gen:

Schutzgut Mensch/ Bevélkerung/ Wohnen:

Die Neuordnung des Areals, das sich als stadtebaulicher innerdrtlicher Missstand darstellt,
ist nur zu begrifRen, da mit den Planungen auch die umgebenden Wohnbebauungen eine
qualitative Aufwertung erfahren. Durch die geplanten Wohnbebauungen wird eine Licke in

der Siedlungsstruktur geschlossen und durch moderne Wohnhauser ergénzt.

Aufgrund der zentrennahen Lage und der verkehrs- und medienseitigen guinstigen Erschlie-
Rung des Plangebietes bietet der Standort glinstige Voraussetzungen zur Errichtung von

Wohnbebauungen. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Baustralie.

Norddstlich des Plangebietes schlie3t das Gelande der Beruflichen Schule des Landkreises
Ostvorpommern an. Zwischenzeitlich wurde eine Sporthalle errichtet, die in gréRerer Entfer-
nung nordlich an die geplanten Wohnbebauungen anschliel3t. Das grof3ere Gebéude bildet
zwar einen optischen Kontrast zu den zumeist eingeschossigen Wohnhausern entlang der
Baustral3e, jedoch fungiert dieses Gebaude wie eine Larmschutzwand, so dass Belastungen
dieser Art durch den Schulbetrieb ausgeschlossen werden kdnnen. Eine mdgliche Larmbe-
lastung durch die Schiller der Berufsschule, die in den Pausen die in gro3er Entfernung zur
geplanten Wohnbebauung befindenden Freianlagen aufsuchen, ist somit nur bedingt moglich

und zeitlich auf die Pausen begrenzt.

Eine Larmbelastung durch den Fahrzeugverkehr in der BaustraRe kann weitgehend ausge-
schlossen werden, da sich das geplante Baugebiet in zweiter Reihe zu den vorhandenen
Wohnbebauungen entlang der BaustralBe befindet und durch diese weitgehend vom Ver-

kehrslarm abgeschirmt wird.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich fir das Schutzgut Mensch keine Be-

eintrachtigungen mit der Errichtung des Wohngebietes abzeichnen.
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Schutzgut Boden:

Die GréRenordnungen der Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden werden durch die
Grundflachenzahl und die Vorgaben zu weiteren méglichen Versiegelungen durch Zuwegun-
gen, Einfahrten Terrassen und andere Nebenanlagen gelenkt. Im Plangebiet selbst ist eine
Grundflachenzahl von 0,35 mit der Zulassigkeit der Uberschreitung durch Nebenanlagen von
50% vorgegeben. Damit sind in dem geplanten Wohngebiet Versiegelungen bis max. 52,5%
der Flachen zu erwarten. Dieses bedeutet, dass wesentliche bodendkologische Funktionen
in den Bereichen der Neuversiegelung vollstandig verloren gehen. Es sei jedoch zu bertick-
sichtigen, dass im Plangebiet durch die bestehenden Nutzungen die Bdden bereits stark

anthropogen beeintrachtigt sind.

In der Gesamtheit sind durch Versiegelungen im Bereich der geplanten Wohnbebauungen
und der ausgewiesenen Verkehrsflichen 1377 m2 der Béden der Plangebietsflache vom

vollstidndigen Funktionsverlust betroffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Béden des Plangebietes zwar bereits
durch die Nutzungen anthropogen beeintrachtigt sind, jedoch durch die geplanten Wohnbe-
bauungen und die Anlage der Verkehrsflachen ca. 62% der Béden der Plangebietsflache ei-

nen vollstandigen Funktionsverlust erfahren.

Schutzgut Wasser:

Das Plangebiet wird im Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V als Gebiet mit hoher Be-
deutung fir die Grundwasserneubildung ausgewiesen. Verminderungen der Grundwasser-
neubildung sind durch die zu erwartenden Versiegelungen geman einer Bebaubarkeit mit ei-
ner GRZ von 0,35 mit einer Uberschreitung der Uberbauung von 50% durch Nebenanlagen
die Folge. Dieses Defizit kann minimiert werden, indem das Niederschlagswasser von den
Dachern aufgefangen und vor Ort versickert wird. Entsprechende textliche Festsetzungen

wurden dazu im Bebauungsplan getroffen.

Kontaminationen des Grundwassers kénnen aufgrund der vorkommenden schitzenden Bo-
denbereiche (Lehme und Tieflehme) und des hohen Grundwasserflurabstandes ausge-

schlossen werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit dem zu erwartenden hohen Versiege-
lungsgrad durch die geplanten Bebauungen eine verminderte Grundwasseranreicherung in

Bereichen des Plangebietes zu erwarten ist, die jedoch durch Versickerungen unbelasteten
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Regenwassers teilweise kompensiert werden kann. Nachhaltige und erhebliche Beeintrach-

tigungen des Schutzgutes Wasser kdnnen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/ Luft:

Mit der Neuordnung des Areals und der Errichtung von Wohnbebauungen und Verkehrswe-
gen sind Versiegelungen die Folge, die Veranderungen der kleinklimatischen Situation im
Geltungsbereich des Plangebietes bedingen kénnen. Aufgrund der Kleinteiligkeit und der ge-
ringen GroéRenordnung kdnnen diese jedoch vernachlassigt werden, da das Klima des Plan-

gebietes bereits durch die Umgebungsbebauungen beeintréchtigt ist.

Klimatisch bedeutsame Vegetationsstrukturen gehen durch das Planvorhaben nicht verloren,

da diese nicht im Plangebiet vorkommen. Frischluftschneisen werden nicht verbaut.

In der Gesamtheit ist einzuschatzen, dass dauerhafte negative Umwelteinfliisse durch die

geplante Baumaflnahme auf das Schutzgut Klima/ Luft nicht zu erwarten sind.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Plangebiet weist keine landschaftsbildpragenden Strukturen auf und stellt sich hinsicht-
lich des Ortsbildes als stadtebaulicher Missstand dar. Somit kdnnen auch Beeintrachtigun-
gen des Landschafts- und Ortsbildes ausgeschlossen werden. Mit der Errichtung von Wohn-
bebauungen wird eine Licke in der Siedlungsstruktur geschlossen und das Wohnumfeld
qualitativ aufgewertet. Mit den geplanten Mallnahmen der Begriinung, die neben Einzel-
baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken auch strukturierte Heckeneinpflanzungen ein-
schliel3en, werden gestalterische Akzente gesetzt, die das Wohnempfinden maf3geblich mit-

bestimmen werden.

Zusammenfassend kann eingeschétzt werden, dass unter Beriicksichtigung des derzeitigen
misslichen Zustandes der Plangebietsflache mit den geplanten Wohnbebauungen und Mal3-
nahmen zur Begrinung eine Aufwertung des Landschafts- und Ortsbildes zu erwarten ist

und eine Licke in der Siedlungsstruktur geschlossen wird.

Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Um Beeintrachtigungen mdoglicher archaologischer Fundstatten und Bodendenkmale auszu-
schliel3en, sind Festsetzungen von Malinahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen im Be-

bauungsplan zu treffen und in die Bauausfihrung zu Gbernehmen.
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Schutzgut Flora/ Fauna:

Als Eingriff sind lediglich die Bebauung mit Wohngebauden, Nebenanlagen und Terrassen
sowie die Anlage von Verkehrsflachen zu werten, die eine vollstdndige Versiegelung von
Bdden und Biotopflachen bedingen. Betroffen sind aus naturschutzfachlicher Sicht unbedeu-

tende Siedlungsbiotope bzw. Biotope der Verkehrsflachen.

Der Verlust der Biotope und die einhergehenden Versiegelungen wurden in einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ermittelt und der sich daraus ergebende Kompensationsbedarf aus-
gewiesen. Der Ausgleich kann vollstandig in Form von strukturierten Heckenpflanzungen mit

Strauchern und Heistern im Geltungsbereich des Plangebietes umgesetzt werden.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Einzelbaumbestande (Eschen mit der Kennzeichnung 1
und 2) missen aufgrund der Nahe zu den Baufeldern gefallt werden. Ein Erhalt ist auch auf-
grund des Zustandes der Baume nicht zu rechtfertigen. Da die Baume mit Stammumfangen
von 65 cm den Kategorien des Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V zuge-
ordnet werden kénnen, sind die in dem Erlass ausgewiesenen Ersatzerfordernisse bei der
Beseitigung von Badumen anzuwenden. Bei Stammumfangen von 50 cm — 150 cm ist die
Kompensation im Verhéltnis 1:1 zu erbringen. Somit sind im Plangebiet fir die zu fallenden
Eschen 2 Ersatzpflanzungen nachzuweisen, die sowohl standértlich in der Planzeichnung
auszuweisen sowie in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes festzuschreiben

sind.

Mit der Realisierung des Planvorhabens werden keine artenschutzrechtliche Belange be-
rihrt, da im Plangebiet keine Habitatstrukturen bzw. Nist- und Brutplatze zu schitzender Tie-

rarten vorgefunden wurden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit den Versiegelungen durch die geplan-
ten Wohnbebauungen und Verkehrsanlagen ein Biotopverlust einhergeht, der jedoch Biotope
betrifft, die aus naturschutzfachlicher Sicht ohne Belang sind. Der Ausgleich kann im Gel-
tungsbereich des Plangebietes realisiert werden. Artenschutzrechtliche Belange werden

durch das Planvorhaben nicht berihrt.

Biologische Vielfalt

Mit den geplanten Vegetationsflachen des Siedlungsbereiches, insbesondere den Hecken-
pflanzungen mit reich blihenden und fruchtenden Arten, werden Méglichkeiten zur Aufwer-
tung des Areals und zur Schaffung von wichtigen Strukturen fir die biologische Vielfalt im

Siedlungsbereich geschaffen.
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Umweltbericht zum B- Plan Nr. 23 fur das ,Wohngebiet an der BaustrafRe” der Stadt Wolgast

Zusammenfassend wird festgestellt, dass unter Berlcksichtigung des vorhandenen Biotop-
bestandes Beeintréachtigungen der biologischen Vielfalt nicht zu erwarten sind. Es werden
durch die MalRnahmen der Begrinung vielmehr Strukturen geschaffen, die der biologischen

Vielfalt im stadtischen Bereich forderlich sind.

4.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planungen wird der Bereich als innerdrtliche Stérflache bestehen
bleiben und infolge der verbleibenden Nutzungen Befindlichkeiten fur die angrenzenden
Wohnbebauungen ausldsen. Es verbleibt eine Liicke in der Siedlungsstruktur, die aus stad-

tebaulicher Sicht nicht gewiinscht ist.

5 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen

Gemal 813 BNatSchG sind erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintréachtigungen sind

durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen oder durch Ersatz in Geld zu kompensieren.

Durch die Bundelung von MalRnhahmen zur Vermeidung und des Ausgleichs der durch die
Erschlielung und Bebauung verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt verbleiben im Ver-

gleich zum vorherigen Zustand keine maRRgeblichen Beeintrachtigungen.

Folgende MalRnhahmen zur Vermeidung und des Ausgleichs nachteiliger Umweltauswirkun-

gen werden getroffen:

e Die Bebauung erfolgt in Bereichen, die aus naturschutzfachlicher Sicht ohne Bedeu-

tung sind.

e Flachensparende Planungen durch Begrenzung des MalRes der baulichen Nutzungen
auf ein absolut notwendiges Mal3, so dass die Flachenversiegelungen begrenzt blei-
ben. Die GRZ wird auf 0,35 festgelegt, wobei eine Uberschreitung der tiberbaubaren
Grundflache mit 50% zugelassen bleiben sollte. Die Bebauungen erfolgen in den Be-
reichen, in denen bereits Versiegelungen vorliegen bzw. Uberformungen und Beein-

trachtigungen der Béden vorherrschen.
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o Festsetzungen zur Verwendung wasser- und luftdurchléassiger Belagsarten fur Stell-

platze und FuRwege.

e Durchgriinung des Wohngebietes mit Heckenpflanzungen und Einzelbaumen, die
sowohl aus klimatisch- lufthygienischer als auch gestalterischer und naturschutzfach-

licher Sicht bedeutsam sind.

e Beschranken des Baubetriebes auf ein unbedingt notwendiges Maf3 durch flachen-
sparendes Arbeiten und Lagern von Baustoffen und sonstigen Materialien. Nach Ab-
schluss der Arbeiten ist der Boden tiefgriindig zu lockern. Der Oberboden sollte ge-

maf DIN 18915 fachgerecht abgetragen und gesichert werden.

¢ Informationen von Bautragern und Gemeinde an die Grundstickskaufer, die zuklnfti-
gen Garten mdoglichst unter dkologischen Aspekten zu gestalten (Extensivierung der
Pflege und Duldung einer gewissen ,Unordnung“ im Garten, Stehen lassen von

Fruchtstanden an Stauden im Winter, Reisighaufen fur Igel).

6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast ist das Plangebiet als Wohnbauflache
gemalR § 1 (1) 1. BauNVO (W15) ausgewiesen. Somit befinden sich die Zielsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 23 in Ubereinstimmung mit den gemeindlichen Vorstellungen und es
eriibrigen sich Diskussionen zu alternativen Standorten. An einem bereits vorbelasteten in-
nerdrtlichen Standort, der sich aufgrund der Auflassung bzw. bestehenden Nutzungen als
stadtebaulicher Missstand darstellt, wird ein Lickenschluss zur vorhandenen Wohnbebau-

ung hergestellt und mit modernen Wohnbebauungen und Begriinungen aufgewertet.
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7 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-

fahren

Die Methodik der Umweltprifung, die durch den Umweltbereicht dokumentiert wird, orientiert
sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 uns § 2a BauGB. Dabei werden die Schutz-
guter in Einschatzung ihrer Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeit gegentiber den vorha-
benspezifischen Auswirkungen und sich daraus ergebende Konflikte beschrieben und be-
wertet. Im Ergebnis dessen werden MaRnahmen der Vermeidung und Minimierung und des

Ausgleichs festgelegt, welche die Erheblichkeit und den Umfang des Eingriffs reduzieren.

Fur die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und Landschaft
sowie Landschaftsbild wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit der Darstellung und
Beschreibung von grinordnerischen MalRnahmen sowie von Ausgleichsmalinahmen erarbei-

tet. Die Bilanzierung beruht auf den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V*.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

Schwierigkeiten bei der Darstellung der zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ergaben sich insbesondere dadurch, dass im Stadium der Bauleitplanung viele
bautechnische Details der Ausflihrung fehlten, um z.B. baubedingte Beeintrachtigungen ein-

schatzen zu kdénnen.

8 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-

chen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das Monitoring beinhaltet eine gezielte Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
durch das geplante Bauvorhaben und die vorgesehenen Malinahmen. Erhebliche Umwelt-
auswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-,
Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen durchgefiihrt und kontrolliert werden. Es ist
weiterhin zu prifen, ob sich nach Realisierung der BaumalRnahmen unvorhergesehene

nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Uberwachung der Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen obliegt der Stadt Wolgast. Der

zeitliche Rahmen des Monitorings stellt sich wie folgt dar:
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Zu kontrollierende Mal3nahmen Uberwachungs- | Zustandigkeit Kontrollform
zeitraum der Kontrolle

Pflanzung von Baumen auf den Privatgrundsti-| BA, EP, NK1 | Stadt Wolgast |Begehung/
cken geman textlicher Festsetzung, Kontrolle der Dokumenta-
Entwicklung der Baume, ggf. gleichartiger Ersatz tion

mit  gleicher Pflanzqualitat bei  Abgang,
Umsetzung der Pflanzmafnahmen in der folgen-
den Vegetationsperiode nach Realisierung der
Baumalinahme.

Kontrolle der Umsetzung der Festsetzungen zur| BA, EP, NK1 | Stadt Wolgast |Begehung/
Pflanzung von Hecken, die als Ausgleichsmal3- Dokumenta-
nahmen anerkannt werden. tion

BA........ Bauabnahme

EP........ Abnahme Entwicklungspflege
NK 1.....jahrliche Nachkontrolle

NK 10...Kontrollzeitraum 10 Jahre

9 Zusammenfassung

Die Stadtvertretung Wolgast hat unter Abwagung der Belange des Allgemeinwohls und der
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit Beschluss vom 02.09.2004 der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 fiur das ,Wohngebiet an der Baustrae* zuge-

stimmt.

Der Geltungsbereich des B- Planes umfasst eine Flache von ca. 2 195 m?2. Derzeit wird das
Areal zur Kleintierhaltung genutzt und stellt sich aufgrund des Zustandes und des fehlenden
Vegetationsbestandes als Kontrast zur anschlieRenden Wohnbebauung und als stadtebauli-

cher Missstand dar.

Die Planungen sehen die Errichtung von 3 Parzellen vor. Im Baufeld 1 ist auf 2 Parzellen die
Errichtung von jeweils einem Einzelhaus vorgesehen. Im Baufeld 2 mit einer Parzelle besteht
die Option zur Errichtung eines Einzel- bzw. Doppelhauses. Es ist die Entwicklung eines
Reinen Wohngebietes gemal § 3 (1) und 8 3 (2) BauNVO vorgesehen, welches ausschliel3-

lich dem Dauerwohnen dienen soll.

Das Plangebiet ist aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen insbesondere zur Kleintier-
haltung massiv anthropogen beeintrachtigt. Vegetationsbestand kommt nur in wenigen Be-

reichen des Plangebietes vor, da durch die Hihnerhaltung, durch die Néhrstoffzehrung durch
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flachenhafte Maispflanzungen und Verdichtungen der Béden die Entwicklung von Pflanzen-
bestdnden stark begrenzt wird. Die Baume des Plangebietes weisen aufgrund einer jahre-
langen fehlenden Pflege und der standértlichen Bedingungen starke Beeintrachtigungen im
Habitus und Kronenstruktur auf. Gesetzlich geschitzte Baume oder Vegetationsbestande
kommen im Geltungsbereich des Plangebietes nicht vor. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist

der Biotopbestand des Plangebietes ohne Relevanz.

Mit den geplanten Bebauungen und der Anlage der Verkehrsflachen ist der Eingriffstatbe-
stand gemal 8 12 Abs. 1 Nr. 12 NatSchAG M-V gegeben. Der mit den Versiegelungen durch
die geplanten Bebauungen verbundene Biotopverlust wurde in einer Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung ermittelt und der Kompensationsbedarf ausgewiesen. Der Ausgleich kann im Gel-
tungsbereich des Plangebietes durch Einzelbaumpflanzungen und strukturierte Hecken aus-

geglichen werden.

Der Verlust von 2 Einzelbdumen, die den Kategorien des Baumschutzkompensationserlas-
ses des Landes M-V entsprechen, ist durch 2 Ersatzpflanzungen im Plangebiet auszuglei-
chen. Entsprechende textliche und zeichnerische Festsetzungen erfolgten hierzu im Bebau-

ungsplan und ermoglichen es somit, den Ersatz nachvollziehbar zu machen.

Artenschutzrechtliche Belange werden durch das Planvorhaben nicht berihrt, da sich im
Plangebiet keine Nist- und Brutplatze gefahrdeter Tierarten bzw. bevorzugte Habitatstruktu-

ren befinden.

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass unter Berlicksichtigung der Be-
standsituation keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu
erwarten sind und die Eingriffe durch Mafinhahmen der Vermeidung, Verminderung und des
Ausgleichs kompensiert werden kénnen. Aus stadtebaulicher Sicht wird das Planvorhaben
begrufdt, da eine Licke in der Siedlungsstruktur und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt

werden kann.
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