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1. Lage des Plangebiets

Ubersichtskarte, (Quelle: Geo-Portal MV, 11.10.19, bearbeitet durch ign waren GbR am 16.10.19)

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Stadt Wolgast OT Hohendorf. Hohendorf ist ein Ortsteil
der Stadt Wolgast. Er befindet sich sidwestlich des Stadtzentrums und liegt etwa 4 km von
diesem entfernt (Luftlinie). Die LandstraRe 26 verlduft vollstédndig durch Hohendorf. Das
Plangebiet befindet sich nérdlich des Planbereiches des Bebauungsplanes Nr. 31
Wohngebiet Wiesengrund Hohendorf', &stlich der Reihenhausbebauung Hohendorfer
Chausee 4 bis 12, sudlich der Flurstlicke 24 und 25, in der nérdlichen Randiage Hohendorfs.
Der Geltungsbereich besteht aus dem Flurstiick 28 der Flur 2 Gemarkung Hohendorf und
teilweise dem anschlieBenden Flurstiick 26. Somit gehdren Teile der Stral’e Wiesengrund zum

Geltungsbereich.
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2. Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplans ist die moderate Entwicklung des Ortsteiles Hohendorf in Hinblick
auf seine Funktion als Wohnstandort durch die Realisierung einzelner. Diese Entwicklung
erfolgt auf einer Flache, die zwar im AuBenbereich liegt, aber unmittelbar durch den néheren
baulichen Kontext gepréagt ist. Da sich an zwei gegenuberliegenden Seiten bestehende
Bebauung befindet, kann die durch diesen Bebauungsplan ermdéglichte Wohnbebauung
vertraglich in diesen baulichen Zusammenhang eingefiigt werden.

Daruber hinaus kann die von mehreren Wohnnutzungen teilweise umgebene Flache des
Bebauungsplans Flache als Brache aufgefasst werden, deren Nutzbarmachung einer
potenziellen Entwicklung zum stadtebaulichen Missstand vorbeugt.

Entsprechend zielt der Bebauungsplan auf die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 BauNVO ab

3. Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 33 *Wohngebiet Wiesengrund [l — siidlich der Strale Wiesengrund*

OT Hohendorf der Stadt Wolgast enthéit die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung und schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die
planungsrechtliche Voraussetzung fur die Errichtung mehrerer Wohngebdude. Der
Bebauungsplan setzt Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Baugrenzen fest.

4, Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes
4.1.  Flachennutzungsplan

Der OT Hohendorf der Stadt Wolgast hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. In diesem
ist das Flurstiick 28, ein wesentlicher Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans, bereits
als allgemeines Wohngebiet definiert. Da der Bebauungsplan ebenfalls das Nutzungsziel
eines allgemeinen Wohngebiets verfolgt, ist er aus dem Flachennutzungsplan heraus
entwickelt.

4.2, Verfahrenspriifung

Der Bebauungsplan Nr. 33 *Wohngebiet Wiesengrund |l — stdlich der Strale Wiesengrund*
OT Hohendorf der Stadt Wolgast wird nach § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Nach § 13 a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin wird kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB erstellt und es erfolgen
keine Angaben zu Umweltinformationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine
zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.
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Voraussetzung fir dieses Verfahren ist zundchst die Einhaltung der in § 13 b BauGB
festgelegten Kriterien. Hierbei sind folgende Kriterien zu Uberprifen:

Zulassige Grundflache: Das Plangebiet liegt im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB mit
einer GroRe von ca. 5.700 m? und einer Grundfliche gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO von ca.
1.645 m? unter der Zuldssigkeitsgrenze von 10.000m>.

Wohnnutzung: Der Bebauungsplan Nr. 33 *Wohngebiet Wiesengrund Il — stdlich der Strale
Wiesengrund* OT Hohendorf der Stadt Wolgast setzt ein allgemeines Wohngebiet fest und
erfullt damit dieses Kriterium des §13b BauGB.

AuBenbereichsflachen: Das Plangebiet befindet sich in einem Auflenbereich und schlie3t
westlich und éstlich direkt an den Bebauungszusammenhang der StralRe Wiesengrund an

(siehe auch oben Punkt 2).

Zeitliche Begrenzung: Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11. September 2019 in der
Gemeindevertretersitzung gefasst, dies ist also vor dem zuletzt zuldssigen 31. Dezember 2019
erfolgt. Eine zligige Bearbeitung und ein somit zu erwartender Satzungsbeschluss nach §10

BauGB vor dem 31. Dezember 2021 sind zu erwarten.

Der Bebauungsplan Nr. 33 *Wohngebiet Wiesengrund Il — sudlich der StraBe Wiesengrund*
OT Hohendorf der Stadt Wolgast erfillt die Voraussetzungen fiir die Durchfithrung nach § 13
b BauGB.

Ebenso ist nach § 13 b BauGB die Einhaltung der in § 13 a BauGB festgelegten Kriterien eine
Voraussetzung fiir dieses Verfahren. Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte
Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht
unterliegen.

Zulassige Grundflache: Die festgesetzte Grundflache im Bebauungsplan betréagt von ca. 1.645
m?. Das Vorhaben ist damit nach Nr. 18.7 i.V.m. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP-pflichtig.

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege:
Abschlieend ist nach § 13 a Abs. 1 Satz 5§ BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fiir
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eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
bestehen.

Hierbei handelt es sich um FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete. Das
nichstgelegene FFH-Gebiet (,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff"*
DE 2049-302) und das nachstgelegene Européaische Vogelschutzgebiet (,Peenestrom und
Achterwasser’ DE 1949-401) liegt ca. 566 m sudostlich vom Plangebiet entfernt. Zwischen
dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegt die StraBe Wolgaster Weg und eine
Kleingartenanlage.

Auf Grund der Lage in der Nahe eines baulichen Zusammenhangs ist nicht davon auszugehen,
dass durch die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen im geringen Umfang zuséatzliche
nachhaltige Stérwirkungen auf die genannten Schutzgebiete einwirken. Dartiber hinaus ist
durch die Entfernung zu den Schutzgebieten eine Stérwirkung als unwahrscheinlich
einzustufen.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH-Gebieten und Européischen

Vogelschutzgebieten werden nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Prifung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchfilhrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren
erfullt sind.

5. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Ubersichtskarte, (Quelle: Geo-Portal MV, 11.10.19, bearbeitet durch ign waren GbR am 16.10.19)
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Jener Teil des Plangebietes, der zu dem Flurstiick 26 gehért, wird als 6ffentliche Straflle
genutzt und sorgt fiir den Anschluss des Gebietes sowie der dahinter liegenden Grundstiicke
an das Straennetz.

Der restliche und gréRere Teil des Plangebietes, Flurstiick 28, ist Eigentum des
Vorhabentragers. Neben einem Versickerungsgraben im nordwestlichen Teil des Grundstticks

(roter Pfeil), wird das Grundstiick nicht weiter genutzt.

6. Geplante Nutzung

Die im Plangebiet enthaltende Strafle, Wiesengrund (Flurstlick 26), wird unverdndert als
offentliche Stralle genutzt. Es kénnen im Plangebiet neben Einzelhdusern auch Doppelhduser
oder Mehrfamilienhduser entstehen. Mit dem Vorhaben kdnnen max. 20 Wohneinheiten
erwartet werden.

Dabei nach § 8 Abs. 2 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern folgendes zu
beachten: ,Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen ist auf dem
Baugrundstiick oder in unmittelbarer Ndhe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
dauerhafte Nutzung fiir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend
grol3er Spielplatz fiir Kleinkinder anzulegen. Dies gilt nicht, wenn in unmittelbarer Ndhe eine
Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger fiir die Kinder nutzbarer Spielplatz geschaffen wird
oder vorhanden oder ein solcher Spielplatz wegen der Art und der Lage der Wohnung nicht
erforderlich ist. Bei bestehenden Geb&uden nach Satz 1 kann die Herstellung von Spielpldtzen
fiir Kleinkinder verlangt werden, wenn dies die Gesundheit und der Schutz der Kinder
erfordern.”

Die Anordnung der Hauser im Plangebiet soll an eine Hofsituation erinnern. Diese passt sich
der in der Umgebung bereits vorhandenen baulichen Situation von gréBeren Hofkomplexen
an. Die ErschlieRBung der zukinftigen Hauser ist durch die Stralle Wiesengrund gewahrleistet.

"
Schematische Darstellung der geplanten Nutzung: Planungsbiro Michael Gipp
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7. Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden und schliefit
sich somit dem Charakter des siidlichen Gebietes des OT Hohendorfs an. Im Gebiet zwischen
Bahnhof und Plangebiet dominiert die Wohnnutzung. Gewerbliche Nutzung findet fast
ausschlieRlich im weiter nordlich liegenden Bereich statt, wo sich L26 und B111 kreuzen. Der
Bebauungsplan hat eine Gré3e von ca. 5.700 m2. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen, da sich diese Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Tankstellen und insbesondere Gartenbaubetriebe) in ihrer Art nicht in den

unmittelbaren baulichen Kontext einfugen.

MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen mehrere Wohnh&user entstehen, daher wird das Mal der baulichen
Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Die Baugrenzen sind so festgesetzt,
dass eine Bebauung als Hofsituation stattfinden kann. Der ladndliche Charakter des
Baugebietes bleibt somit erhalten. AuBerdem wird damit ein Abstand von der Bebauung zu
den im Bestand vorhandenen Baumen gewahrleistet. Die Zahl der Vollgeschosse wird mit ||
als HéchstmaB festgesetzt, um den Anforderungen von Einzel- und Doppelhdusern zur
Vermietung gerecht zu werden, zusétzlich wird die Gebdudehdhe auf max. 9 m tiber FFB EG
beschrankt. Da an der Strale Wiesengrund bereits drei weitere Grundstiicke mit
Wohngebduden bebaut sind, hat die Bebauung eines weiteren Grundstiicks keine
gravierenden Veranderungen des Ortsbildes zur Folge. Es ist viel eher zu erwarten, dass es
sich durch das festgesetzte Maf der Nutzung in die bereits bestehenden Strukturen einfiigt.
Hierbei wurden auch bereits die Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohngebiet

Wiesengrund Hohendorf* beriicksichtigt.

Gesetzlich geschiitzte Bdume / Alleen

Die Baumstandorte innerhalb des Plangebietes wurden aufgemessen und mit Art und Umfang
in der Vermessungsgrundlage der Plansatzung dargestellt. Nach Mdéglichkeit sollen die
gesetzlich geschiitzten Baume erhalten bleiben. Vorausschauend wurde dazu die Baugrenze
entsprechend in 5 m Entfernung zu den bestehenden Bdumen an der nérdlichen und siidlichen
Grenze festgesetzt. Ein Baum innerhalb der Verkehrsflache, in der Zufahrt zum Gebiet, kann
aufgrund seines Standortes nicht erhalten bleiben. Vom Vorhabentréger ist dazu rechtzeitig
ein Baumfillantrag an den Landkreis zu stellen und der entsprechende Ausgleich aus der

Fallgenehmigung herzustellen.
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Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens kann es eventuell nétig sein noch weitere
Baumfaliungen vornehmen zu missen. Dies kann mit derzeitigem Planungsstand nicht
abschlielend geregelt werden. Da noch keine konkreten Aussagen dazu getroffen werden
kénnen, ob oder inwiefern noch weitere Bdume geféllt werden missen, wird folgende
Festsetzung in die Plansatzung Ubernommen: “Wéhrend der Baufeldberdumung sind
gesetzlich geschiitzte Bdume zu erhalten und entsprechende Schutzmallnahmen gegen
Beschédigungen des Stamm-, Kronen- und Wurzelbereiches vorzunehmen. Notwendige
Baumfallungen sind entsprechend der Baumschutzsatzung des Kompensationserlasses MV
zu beantragen und auszugleichen. Der Grundstiicksbesitzer hat den Antrag rechtzeitig bei der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zu stellen.

Entlang der dstlichen Flursticksgrenze besteht eine Hecke aus Nadelbdumen. Diese liegt
aullerhalb der iiberbaubaren Flache und ist nicht gesetzlich geschiitzt.

Entlang der Landesstralle L 26 ,ChausseestralBe” besteht eine nach § 19 NatSchAG M-V
geschitzte Allee. Die Zuwegung iber die Strale ,Wiesegrund" zweigt von dieser
Landesstrale ab. Der Abzweig und die Zuwegung zum Plangebiet besteht bereits und liegt
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes und die Realisierung der zukiinftigen Vorhaben hat keine Auswirkungen auf

die bestehende Allee.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebiets wird Gber die durch den Bebauungsplan gesicherte Stralte
+Wiesengrund® erfolgen, welche wiederum in unmittelbarer Nahe in die L26, ,Chausseestralle”
einmiindet. Die StraBe ,Wiesengrund" ist bereits éffentliche StraRenverkehrsflache.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes
8.1. ErschlieBung

AuBere und innere ErschlieBung

Hohendorf ist iiber die L26 erschlossen. Die L26 trifft in ca. 600 m Entfernung vom Plangebiet
auf die B111. Im Plangebiet selbst befindet sich die éffentliche Stralle ,Wiesengrund®, welche
wiederum in unmittelbarer N&he in die L26, ,Chausseestral’e* einmiindet. Die ErschlieBung
der zukiinftigen Hauser wird von der Strafle ,Wiesengrund” (iber eine Privatstralle erfolgen.

Offentlicher Personennahverkehr
Hohendorf ist Uber die Usedomer Baderbahn und Uiber seinen Bahnhof an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs im Landkreis Vorpommern-Greifswald angeschlossen.
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8.2 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser
Die Stadt Wolgast und somit auch der OT Hohendorf ist Mitglied im Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung — Festland Wolgast. Das Gebiet ist an die

Verbandsleitungen angeschlossen.

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet mit der Verordnung aus dem Jahr 1974. Der
groRere Teil des Plangebietes liegt in der Trinkwasserschutzzone 1V und ein kleiner Teil in der
Trinkwasserschutzzone [ll der Wasserfassung Hohendorf (Nr. MV-WSG-1948-04 Kreistag
Wolgast, Beschluss-Nr. 17-2/74 vom 25.07.1 974). Laut der unteren Wasserbehérde des
Landkreises gibt es im Hinblick auf eine Wohnbebauung keine Konflikte mit den vorhandenen

Schutzzwecken der Trinkwasserschutzzonen.

Gemal § 52 WHG in Verbindung mit dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101 ist die
Durchfihrung bestimmter Manahmen, Tatigkeiten und Bauvorhaben innerhalb der
Schutzzone aber verboten. Im Einzelnen ist dies im o. g. Regelwerk nachzulesen. Im Falle
einer Havarie mit wassergefahrdenden Stoffen ist unverzuglich die zusténdige untere
Wasserbehérde zu benachrichtigen. Vor Baubeginn ist mit dem zustdndigen Wasser- und
Bodenverband zu kldren, ob sich evtl. Rohrleitungen (Gewaésser Il. Ordnung) auf dem
Grundstuck befinden. Diese durfen nicht iberbaut werden. Die Trinkwasserversorgung ist tiber
die zentrale Wasserversorgung zu realisieren. Die Anschlussgenehmigung ist beim
zustandigen Zweckverband Wasser / Abwasser zu beantragen. Die ,Richtlinien far
bautechnische MaBnahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten* (RiStWag, Ausgabe 2002)

sind einzuhalten.

GemaR § 33 LWaG MV ist das Zutageférdern von Grundwasser bei der zustdndigen
Wasserbehérde anzuzeigen. Ein Anspruch auf eine bestimmte Qualitdt des geférderten
Wassers besteht nicht. Die Pflicht zur Uberpriifung der Qualitét des geforderten Wassers liegt
allein beim Antragsteller. Die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern kénnen.

Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.

Falls der Einbau von Erdwadrmesondenanlagen (Warmepumpen) vorgesehen ist, ist dafir
gesondert ein Antrag bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu stellen. Die Zustimmung der unteren Wasserbehérde ist vor Baubeginn
einzuholen. Entsprechende Antragsformulare liegen bei der unteren Wasserbehdorde vor.
Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist diese rechtzeitig vor Beginn der

BaumaRnahme beim Amt fur Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung des Landkreises
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Vorpommern- Greifswald, untere Wasserbehorde auf Formular anzuzeigen.

Sollten bei den Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwédhnte Entwésserungs-
leitungen angetroffen und beschadigt werden, so sind sie in jedem Falle wieder
funktionsfahig herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten trocken gefallen
sind. Der zustandige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.

Schmutzwasser

Die Stadt Wolgast und somit auch der OT Hohendorf ist Mitglied im Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung — Festland Wolgast. Das Gebiet ist an die
zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Die Abwasserentsorgung hat Gber diese
zentrale Entwadsserung zu erfolgen. Die Einleitgenehmigung ist beim zustiandigen

Zweckverband Wasser / Abwasser zu beantragen.

Elektrische Energie

Die Gemeinde wird von der E.ON Edis AG versorgt. Das bestehende Netz muss erweitert
werden. Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der erforderliche Leistungsbedarf bei uns
anzumelden. Danach kénnen die technische Ldsung festgelegt und ein entsprechendes
Kostenangebot fiir die Anschlisse oder eine ErschlieBung ausgereicht werden.

Eine Uberbauung von elektrischen Anlagen ist nicht zuléssig und kann nicht genehmigt
werden. Vorab muss eine Kabeleinweisung angemeldet werden, um die exakte Lage der
Versorgungsanlagen zu ermitteln. Sollten Bestandsanlagen fiir das Projekt stérend wirken,
ist schriftlich ein Antrag auf Baufeldfreimachung zu stellen.

Gas

Im Bereich befinden sich bereits Leitungen der Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH.
Die Gasversorgung des geplanten Wohngebietes kann {iber den Anschluss an die

vorhandenen Leitungen erfolgen.

Niederschlagswasser

Aufgrund ausreichender Freiflichen kann das Regenwasser so weit moglich auf dem
Grundstuck versickert werden. Von den Dach- und Steilflichen anfallendes unbelastetes
Regenwasser kann schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstiick versickert werden.

Nach dem vorliegenden Geotechnischen Bericht ist dazu eine Rigole oder ein Sickerschacht
in Betracht zu ziehen. Vor einer Einleitung in den Untergrund wird eine
Regenwasserspeicherung und -nutzung empfohlen. Eine Genehmigung zur Versickerung ist
rechtzeitig als wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser zu
beantragen.

Hinweis:

Bei Einleitung des gesammelten Niederschiagswassers in einen vorhandenen Vorfluter ist

eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal §2,3,8,9,10 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
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erforderlich. Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald zu beantragen. Dazu ist das Bauausfiihrungsprojekt
(Ausfuhrungsplanung) mit den detaillierten Angaben zur

Einleitstelle auf Antragsformular zweifach einzureichen. Alle Unterlagen sind vom
Auftraggeber zu unterschreiben bzw. abzuzeichnen. Die Koordinaten der Einleitstelle sind im
System ETRS 89/ UTM Zone 33 N EPSG 5650 anzugeben.

Folgende Antragsunterlagen sind einzureichen: Ubersichtsplan (M 1:10.000) mit
eingezeichnetem Vorhaben und genauer Kennzeichnung der Einleitstelle, schriftliche
Zustimmung des zustindigen Wasser- und Bodenverbandes bzw. des Rechtstragers des
Gewissers, Ausfilhrung des Einlaufbauwerkes, Berechnung des abzuleitenden
Niederschlagswassers, detaillierter Entwésserungsplan des B-Plan Gebietes (Lénge,
Nennweite, Material der Leitungen), Entwésserungsbericht

Vor Einleitung in den Vorfluter ist eine Sedimentationsanlage mit Leichtstoffriickhaltung
vorzusehen. Die Revisionsschéchte sind mit Sandfangen auszustatten.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom. Far die
telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang mit der Planung eine
Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Fir die Planung werden
frihestmdglich (mindestens 4 Monate vor Baubeginn) folgende Angaben benétigt:

. genauer Parzellierungsplan des Bebauungsplanes als PDF

. geplante Wohnungseinheiten bzw. Geschéftseinheiten pro Grundstiick/Haus

. Wird ein weiterer Anbieter fur Telekommunikationsdienste den B-Plan erschlielen?

. Kontaktdaten des ErschlieBungstragers

. geplanter Ausfilhrungszeitraum

. Werden die Strallen im B-Plangebiet 6ffentliche oder private Straen?

. neue StraRenbezeichnung mit Hausnummern im B-Plan Gebiet

0o ~N O O bHh W N =

. Wohn- oder Ferienhduser?

Eine Entscheidung, ob ein Ausbau erfolgt, kann erst nach Prifung der Wirtschaftlichkeit
und einer Nutzenrechnung getroffen werden.

Wichtig fur die telekommunikationstechnische Grundversorgung des B-Plan Gebietes ist
es, dass durch die Gemeinde, so friih wie moglich, die neuen Strallenbezeichnungen und
Hausnummern bekanntgegeben werden.

Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit dem
ErschlieBungstrager (Bautrager) notwendig. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten fir die telekommunikationstechnische Erschlieung und
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gegebenenfalls der Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung durch den
Bautrager erforderlich werden kann.

Fur die nicht dffentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien
mittels Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friilh wie mdéglich, mindestens 2 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Der ErschlieBungstrager/Vorhabentrdger hat sicherzustellen, dass im Rahmen der
ErschlieRung eine passive Netzinfrastruktur (z.B. ein Leerohrnetz) mitverlegt wird. Es wird in
diesem Zusammenhang auf das Telekommunikationsgesetz (TKG) § 77i ,Koordinierung von
Bauarbeiten und Mitverlegung" Absatz (7) hingewiesen: Hier heif3t es unter anderem, Zitat:"
Im Rahmen der ErschlieRung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete
passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden ."

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass der Bauherr als ,Zustandsstérer" fur die
Kampfmittelfreiheit des Baugrundstiickes verantwortlich ist. Die Kampfmittelfreiheit ist
schriftlich zu dokumentieren und rechtzeitig an die Telekom, als Voraussetzung fur den
Baubeginn, zu Gbergeben.

Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung
zugefiihrt. Die bei der Errichtung von Geb&uden anfallenden Bauabfélle, sind sortenrein zu
trennen. Unbelastete Bauabfille sollen gemaR § 18 des (AbfalAlG M-V) einer stofflichen
Verwertung zugefihrt werden.

8.3. Brandschutz

Das Plangebiet ist (iber die Chausseestralle angeschlossen. Von der zentralen ErschlieBung
aus ist die Erreichbarkeit der Grundstiicke fir Fahrzeuge der Feuerwehr fur den Katastrophen-
, Rettungs- und Brandschutz gewahrleistet. Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist fur mind.
2 Stunden eine Léschwassermenge von mind. 48 m3h in maximal 300 m Entfernung zu
gewdhrleisten. Der Loschwasserbedarf wird Uber die L&schwasserentnahmestelle im
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohngebiet Wiesengrund Hohendorf' Gemarkung
Hohendorf, Flur 2, Flurstiick 36 gewahrleistet.
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8.4. Denkmalschutz

Die Planung beriihrt Bereiche, deren Baugeschichte stellenweise weit in die Geschichte
zuriickreicht. Auch unter der Erdoberflache, in Gewassern oder in Mooren verborgen liegende
und deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstitten und Bodenfunde sind
geschiitzte Bodendenkmale. Aus archéologischer Sicht sind im Geltungsbereich der o.g.
Planung Funde méglich, daher sind folgende Regelungen als Manahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen zu beachten:

.Der Beginn von Erdarbeiten, wie Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen,
Abbriichen usw. ist 4 Wochen vorher schriftich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.
Wenn wéhrend der Erdarbeiten Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschiittete
Gewdlbe, Verfiillungen von Grében, Brunnenschdchte, verfiillte Latrinen- und Abfallgruben,
Estriche und andere Bdéden, gemauerte Fluchtgdnge und Erdverfdrbungen (Hinweise auf
verfiillte Gruben, Grében, Pfostenlécher, Brandstellen oder Grédber) oder auch Funde wie
Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben, Steinsetzungen, Hoblzer, Holzkonstruktionen,
Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geréatschaffen aller Art (Spielsteine, Kdémme, Fibeln,
Schliissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V
unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht geméf
§ 11 Abs. 1 DSchG M-V fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer
oder zufillige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

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

Aufgefundene Gegenstinde sind dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege unverziiglich
zur Aufbewahrung zu (ibergeben. Im Falle der Entdeckung von bedeutenden Befunden muss
mit der Forderung zu deren Erhaltung am Originalstandort und den sich daraus ergebenden
Folgen (Umplanung) gerechnet werden."

Ein entsprechender Hinweis befindet sich auf der Plansatzung.

8.5. Altlasten /| Kampfmittel

Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine Altlasten nach § 22 Abfallwirtschafts- und
Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern, die dem geplanten Vorhaben entgegenstehen,
bekannt. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden,
sind sie der Umweltschutzaufsicht / Altlasten des Umweltamtes des Landkreises Vorpommern-
Greifswald anzuzeigen. Der bei Abbruch- und Baumafnahmen anfallende unbelastete
Bauschutt ist zugelassene Unternehmen zu zufithren. Belastete Bausubstanz ist vor dem
Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die

Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Greifswald
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und dem STALU Vorpommern zur weiteren Entscheidung vorzulegen. Holzabfalle sind einer
stofflichen Verwertung zuzufithren. Belastete Holzabfalle sind nach der Art der Konzentration
der Belastung unschédlich in dafiir zugelassene Abfallentsorgungsaniagen zu entsorgen. Fur
den Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-
- Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind, wird empfohlen vor Beginn von
Bauarbeiten, eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fiir zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufilhren. Sollten bei den Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, sind die Arbeiten an der Fundstelle
aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen. Der Fundort ist zu rdumen und abzusperren. Uber
den Notruf der Polizei oder ber die nachste Polizeidienststelle ist der
Munitionsbergungsdienst m-V zu informieren. Der Fundort ist der 6rtlichen Ordnungsbehérde

mitzuteilen.

8.6. Immissionen

Die Errichtung von baulichen Anlagen im Plangebiet, ist mit Larm und Staubentwicklung
verbunden. Diese Immissionen sind voriibergehend und auf die Bauzeit begrenzt.
Zur weiteren Beurteilung etwaiger Larmimmissionen wurde durch die 6ko-control GmbH ein
Schallgutachten erarbeitet. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass es sich bei den im
Untersuchungsgebiet vorhandenen und zu betrachtenden gewerblichen Anlagen lediglich um
die Anlage ,Motocross am Ziese-Berg", ca. 800 m nordéstlich des Plangebietes, handelt.
Weiterhin wurden die, durch die anliegende Landstrale L26 entstehenden Gerausch-
Immissionen betrachtet. Der Kiestagebau Hohendorf sowie das nérdlich gelegene
Gewerbegebiet wurde aufgrund der Entfernung nicht in die Betrachtung einbezogen.
Gemal DIN 18005 ist fur Allgemeine Wohngebiete ein Orientierungswert von 55 bzw. 45 dB(A)
tags und nachts anzustreben. Aus dem Schallgutachten wird deutlich, dass innerhalb des
Plangebietes, als allgemeines Wohngebiet, nicht mit Uberschreitungen zu rechnen ist.
Festsetzungen zu aktiven oder passiven LarmschutzmaRnahmen werden daher im
Bebauungsplan nicht getroffen.
Im Gutachten werden folgende passive MafRnahmen benannt, deren Durchfihrung im
Ermessen des Bauherrn liegen:

- Anordnung und Gliederung der Gebdude ("Larmschutzbebauung"), und/oder

larmabgewandte Orientierung von Aufenthaltsrdumen,
- passive SchallschutzmaBnahmen an der schutzwiirdigen Bebauung, wie erhohte
Schallddmmung von Auflenbauteilen
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Aus der Stellungnahme des Landkreises Vorpommern-Greifswald werden die folgenden
Hinweise zum Immissionsschutz angefiihrt:

- Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit, und des Betriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen -1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere ist hiernach die
Uberwachung durch den bevoliméchtigten Bezirksschornsteinfeger zu gewéhrleisten.

- Bezuglich der eventuellen Errichtung von (Luft-) Wé&rmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen L&rm bei
stationdren Geraten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI)
vom 28.082013 verwiesen.

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

8.7. Bergamt

Laut Bergamt Stralsund befindet sich das Plangebiet innerhalb der Bergbauberechtigung
.Erlaubnis zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Sole im Feld Trias". Inhaber dieser
Erlaubnis ist die Firma GeoExploration Technologies GmbH, Kérnerstra3e 2, 55120 Mainz.

Die Erlaubnis stellt lediglich einen Dritte ausschlieBenden Rechtstitel dar. Die
Bergbauberechtigung besagt noch nichts dariiber, wie und unter welchen Voraussetzungen
der Inhaber seine Berechtigung ausuben darf (vgl. Boldt/Weller, BBergG, § 6 Rn. 13). Die
genannte Aufsuchungserlaubnis steht dem Vorhaben nicht entgegen. Aus Sicht der vom
Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine weiteren Einwénde oder

erganzenden Anregungen vorgebracht.

8.8. Hauptzollamt

Durch das Hauptzollamt werden keine Einwendungen gegen das Vorhaben erhoben aber
folgende Hinweise gegeben:

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVG i. V. m. § 1, Anlage
1C der Verordnung lber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Insoweit wird rein vorsorglich auf das Betretungsrecht
im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewabhrleistet sein muss, hin.

Dariiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und
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-besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlédsse oder Ubergénge
einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3
ebendort).

8.9. Artenschutz

Der 6stliche Rand des Plangebietes wird durch eine dichte Hecke begrenzt. Um keine
Verbotstatbestdnde hervorzurufen, ist diese zu belassen. Durch einen festgesetzten
Abstandspuffer von mind. 5 m soll eine Stérung potenzieller Hecken- und Geblischbriter
verhindert werden. Da es sich um ein Gebiet innerhalb eines Ortes mit vorhandener
Wohnbebauung handelt, ist von stérungstoleranten Arten auszugehen, auf die das Vorhaben
keine Auswirkungen haben wird. Da die Flache keinen sukzessiven Aufwuchs aufweist,
sondern regelméafig befahren wird, ist das Gebiet nur am Rand bedingt zur Nahrungssuche
relevant. Ausweichméglichkeiten sind groRflachig insbesondere nach Norden und Siden
gegeben. Die Baume am noérdlichen Rand bleiben erhalten und werden wéahrend der
Bauphase mit einem Abstandspuffer von 3 - 5 m versehen. Gleiches gilt fiir die Baume am
siuidlichen Rand. Zusétzlich zu dieser allgemeinen Betrachtung wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Folgende Kartierungsergebnisse / Potentialeinschétzung wurde abgegeben:

Végel

Bei der Nachsuche von Baumhéhlen konnten keine geeigneten Héhlen festgestellt werden.
Entsprechend fehlen Héhlenbriiter im Plangebiet bzw. treten nur als Nahrungsgéste auf.
Wiéhrend der Begehungen bzw. Beobachtungen konnten folgende Arten durch
Sichtbeobachtung oder Verhéren festgestellt werden: Amsel, Bachstelze, Buchfink,
Feldsperling, Goldammer, Grauammer, Haussperling, Hausrotschwanz, Mehlschwalbe,
Ménchgrasmiicke, Rauchschwalbe, Ringeltaube, Stieglitz.

Es handelte sich jedoch nahezu ausschlieflich um Nahrungsgéste. Als Brutvogel besteht
lediglich ein Brutvogelverdacht bei der Ringeltaube, die regelmafRig die Nadelgehélze am
ostlichen Rand des Plangebietes anfliegt.

Amphibien

Amphibien konnten im Plangebiet nicht festgestellt werden.

Reptilien

Ein Vorkommen der Zauneidechse kann auf Grund der Biotopausstattung und

Ortslage nicht sicher ausgeschlossen werden. Bei den Begehungen konnten allerdings keine
Zauneidechsen  nachgewiesen  werden. Mit geringer Individuendichte (drei
Sichtbeobachtungen) wurde die Waldeidechse festgestelit.

Ein Vorkommen der Schlingnatter kann auf Grund der Biotopausstattung und Ortslage mit
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hoher Sicherheit ausgeschlossen werden. Bei den Begehungen konnte lediglich eine

Ringelnatter im Bereich eines Holzstapels beobachtet werden.

Flederméuse

Es konnten keine Hohlenbdume festgestellt werden, so dass ein Quartiervorkommen
ausgeschlossen werden kann.

Mittels Detektoraufzeichnung und Lautanalyse konnten im Plangebiet jagende Individuen der
Arten Zwerg- und Breitflugelfledermaus festgestellt werden. Es handelte sich nahezu
ausschlieRlich um ca. 20 min. Aktivitat in der Abendddmmerung, so dass von nahegelegenen
Quartieren ausgegangen werden kann (Ortslage Hohendorf).

Da nur Einzeltiere beobachtet werden konnten, kénnen in unmittelbarer Umgebung
Koloniequartiere ausgeschlossen werden.

Die Jagdhabitatnutzung findet wahrscheinlich regelmagig statt, jedoch verhéaltnismaRig kurz
pro Tag. Zudem handelt es sich um siedlungstypische Arten.

Eine Gefahrdung im Rahmen der Projektrealisierung ist mit Ausnahme durch starke

Lichtemissionen nicht zu erwarten.

Das Vorkommen von xylobionten Kéfern kdnnen aufgrund von fehlenden Mulmhéhlen und

Falter aufgrund fehlender Futterpflanzen ausgeschlossen werden.

Aufgrund dieser Einschatzung wurden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag folgende
MaRnahmen zur Vermeidung von erheblichen Stérungen, Verletzungen und

Totungen und MaBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen

Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) dargestellt:

VM1 Notwendige Geholzrodungen werden auerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, d. h. im
Zeitraum 1. Oktober bis 1. Méarz.

VM2 Zur Vorbereitung von BaumaBnahmen (Vergramung) werden die Freiflaichen durch
regelméBige Mahd offengehalten. Die erste Mahd muss spéatestens Ende Mérz erfolgen

und dann 14 tagig wiederholt werden. Das Mahdgut ist abzutransportieren, kein Mulchen.
VM3 Minimierung der Lichtemissionen der AuRenbeleuchtungen auf das notwendige Mal}
(Sicherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen
Lichtquellen. Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B.
Einschrankung bzw. Verdanderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der
R&uber-Beute-Beziehungen.

Beleuchtungen soliten deshalb so gering wie moglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten
wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsétzlich gilt je geringer der Ultraviolett- und Blauanteil
einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Im weifen

Lichtspektrum ist warmweies Licht mit einer Farbtemperatur <3000 Kelvin zu bevorzugen.
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Weitere Minimierungsmaéglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendigste reduzieren

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie méglich, Dunkelphasen
dazwischen so lang wie méglich (ggf. Bewegungsmelder)

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit weniger
Kunstlicht gewéhrleistet werden kann

- zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfiillt
- Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgféltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und
Blendschutzvorrichtungen einrichten, méglichst niedrige Masthéhen, Grundausrichtung von
oben nach unten

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

VM4 Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasscheiben werden vermieden indem
reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem AulRenreflexionsgrad
von maximal 15%. Eine fur Vogel gefdhrliche Durchsicht an Balkon- oder
Terrassenbristungen aus Glas wird durch die Verwendung von halbtransparenten

Materialien wie z. B. Milchglas vermieden.

Die aufgefiihrten Mallnahmen werden in die Plansatzung aufgenommen.

Folgende Tierarten kommen im Untersuchungsraum vor, sind aber keine geschitzten
Tierarten oder Gruppen, die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1
Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind.

- Ringelnatter,

- Blindschleiche und

- Waldeidechse.

Mit den vorgesehenen VermeidungsmaBRnahmen kann auch der hinreichende Schutz dieser
Tierarten gewahrleistet werden.

Bei Durchfuhrung der o. g. Vermeidungs- und CEF-Maflnahmen kann dem Eintreten

einschldgiger Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden. Das
Vorhaben ist somit nach den MaBBgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig.
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8.10. Klimaschutz

Durch Aufstellung der Satzung wird das Plangebiet innerhalb seiner Grenzen gegeniiber dem
derzeitigen Zustand weiter verdichtet. Der hohere Niederschlagswasseranfall durch die
zusétzliche Versiegelung, wird auf dem ausreichend grolen Grundstiick versickert. Durch die
Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick wird es weiterhin dem
naturlichen Wasserkreislauf zugeftihrt und trégt damit zur Grundwasserneubildung bei. Zudem
erfolgt diese Verdnderung innerhalb eines eng begrenzten Gebietes. Damit sind durch das
Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen in Bezug auf die Schutzgiter Luft

und Klima zu erwarten.

8.11. Durchfiihrung der MaBnahme

Der Teil des Plangebietes, auf welchem Bebauung stattfinden soll (Flurstiick 28), befindet
sich in Privatbesitz. Der Eigentiimer bebaut und betreibt die Grundstiicke.

[

Blrgermeisier
Stefa eigeler

Bebauungsplan Nr.33 *Wohngebiet Wiesengrund Il — stidlich der Stralte Wiesengrund** - Begriindung

-



