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1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

1.1 Angaben des Standortes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 22 befindet sich nordwestlich der Altstadt von Wolgast und
schlief3t unmittelbar nérdlich an die Wilhelmstralle an, die in Richtung Marktplatz der Stadt
fuhrt. Das Gebiet nimmt zur Altstadt eine Randlage ein, so dass Wohnbebauungen nur un-
mittelbar 6stlich des Plangebietes und entlang der Wilhelmstralle zu finden sind. Im Norden
wird das Plangebiet durch den ehemaligen Bahndamm und den Schwarzen Weg begrenzt,
westlich schlieRen sich aufgelassene ruderale Grasflachen und von Graben durchzogene
Grinland- und Wiesenflachen an. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 3,83 ha.

Insgesamt kann man von einer fast naturnahen Enklave inmitten des stédtischen Bereiches
sprechen, da sich hier im Zuge der jahrelangen Auflassung Vegetationen ungestért entwi-
ckeln konnten. Besonders markant sind die Gehdlzflachen aus Weiden, Pappeln und
Eschen, die aufgrund des Alters und Habitus eine besondere Silhouette bilden. Diese stellen
mit den Gehdlzen entlang des ehemaligen Bahndammes einen naturnahen Verbund her, der
weitergehend in nordwestlicher Richtung den Schwarzen Weg saumt.

Aufgrund der unmittelbaren Lage im Bereich der Spitzenhérner Bucht des Peenestromes ist
das Plangebiet als Wohnbauflache besonders attraktiv. Der derzeitige Zustand ist jedoch in
unmittelbarer Nahe zur Altstadt stadtebaulich nicht hinnehmbar. Insbesondere die ruderali-
sierten Vegetationsflachen und die vorhandenen Bebauungen im Plangebiet entlang der
WilhelmstralRe stellen sich als stadtebaulicher Missstand dar und sind in dem touristisch fre-
quentierten Areal ein unzumutbarer Zustand. Auch die umgebenden Wohnbebauungen ver-
lieren an Wohnqualitat. Die ehemals genutzten Garten befinden sich schon seit Jahren in
Auflassung, so dass hier nur noch andeutungsweise alte Strukturen erkennbar sind, die in
zunehmendem Male von ruderalen Kriechrasen tberformt werden. Zumeist lassen lediglich
die alten Obstbdume die Abgrenzungen der Nutzungen erkennen.

Der westliche Teil des Plangebietes wird von flachenhaft ausgepragtem ruderalem Kriechra-
sen eingenommen, der sich auch auRerhalb des Plangebietes erstrecken. Darin eingestreut
befinden sich vereinzelte Brombeergebische. Der nérdliche Teil des Plangebietes wird von
naturnahen Biotopbestdnden gekennzeichnet. Dieses betrifft sowohl Feldgehdlzbestande
aus Eschen, Weiden und Pappelaufwuchs als auch in vernassten Bereichen sich flachenhaft
ausdehnende Schilfréhrichte, die gemal §20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind.
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Die Vegetationsflaichen des Plangebietes sind aufgrund des aufgelassenen Zustandes als
potentielle Lebensraume flr zahlreiche Tierarten zu betrachten, in denen sich auch Nist- und
Brutplatze fur verschiedene Vogelarten befinden kénnen. Aus diesem Grunde wurde eine
faunistische Bestandserfassung in Auftrag gegeben, die das Vorkommen von Tierarten unter
dem Aspekt méglicher artenschutzrechtlicher Belange und Betroffenheiten der Verbote des
§44 BNatSchG untersuchen sollte.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten. Es be-
findet sich jedoch in einer Entfernung von ca. 80 m zum EU- Vogelschutzgebiet ,Peenestrom
und Achterwasser” mit der Gebietskennzeichnung DE 1949-401. Dieses machte die Durch-
fuhrung einer FFH- Vorprufung erforderlich, die mogliche Auswirkungen des Planvorhabens
auf die Erhaltungsziele und Schutzgebietserfordernisse des Vogelschutzgebietes aufzeigen
sollte.

1.2 Art und Umfang des Vorhabens

Die Stadtvertretung Wolgast hat am 20.04.2009 fur die Wohnbauflache 13 unter Einbezie-
hung der an der Wilhelm- und BleichstraBe gelegenen Grundsticke den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 22 fur den ,Wohnpark WilhelmstraBe" gefasst. Geplant ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR §4 BauNVO auf einer Umstruktu-
rierungsflache, die bereits durch die Umgebungsbebauungen gepréagt ist. Mit der geplanten
Bebauung wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und eine qualitative Aufwertung der
Innenstadtstruktur erreicht.

Ziel der Planungen ist es, ein homogenes und in das Stadtbild integrierbares Wohngebiet zu
entwickeln, welches sich durch ein Zusammenleben unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen

auszeichnet.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung verstanden, die unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen und gestalterischen Grundséatze eine individuelle Grundstlcksplanung er-
moglicht. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind auf die kiinftigen Nutzungen ausge-
richtet, wie z.B.:

- fur Einfamilienh&duser

- Mehrfamilienhduser, die insbesondere fur Familien mit Kindern und generationsver-
bundenes Wohnen geeignet sind

- barrierefreie Wohngebaude flr dltere Menschen
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- Gebaude mit Dauerwohnungen sowie Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen.

Der Bebauungsplan bietet zahireiche Standortvorteile, die die Errichtung eines qualitativ
hochwertigen und stadtebaulich gut in das Stadtbild integrierbaren Wohngebietes ermdgli-
chen und bei der Bevélkerung Akzeptanz finden. Der Planung vorausgegangen ist eine Ana-
lyse des Wohnbedarfs und der Nachfrage nach zentrumsnahen und zugleich ruhig gelege-
nen Grundstiicken zu moderaten Erwerbskosten. Weiterhin wird dem zunehmenden Bedarf
an altersgerechten und betreuten Wohnanlagen, die in die Wohngebietsstruktur integriert
werden und damit den sozialen Aspekt der Wohnanlage in den Vordergrund riicken lassen,
Rechnung getragen.

Da sich das Plangebiet in einer Entfernung von ca. 100 m vom Peenestrom befindet, kénnen
bei den Randbebauungen Sichtbeziehungen zumindest von den Dachgeschossen aus auf
das Gewasser gegeben sein. Eine besondere qualitative Aufwertung des zukinftigen Wohn-
gebietes ist durch eine intensive Durchgriinung garantiert, die auch durch die Einbindung
des vorhandenen Gehdlzbestandes mdéglich ist. Der Anteil der Griunflachen auRerhalb der
geplanten Parzellen an der Gesamtflache des Plangebietes wird ca. bei 25% liegen.

Der Standort ist verkehrs- und medienseitig erschlossen, so dass mit durchschnittlichen Er-
schlieBungsaufwendungen zu rechnen ist. Der Standort befindet sich im stadtnahen Bereich,
so dass Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schulen, Kindergarten sowie medizini-

sche Einrichtungen auf kurzem Wege erreichbar sind.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6
gemaRl §3 (1), §4 (2) und §4 (3) 1. BauNVO vor. Die detaillierten Festsetzungen sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Die folgenden Beschreibungen erfolgen nur allgemein mit
Bezug auf eine mégliche Relevanz fur die Umweltprifung.

Fur das WA 1 (Flache von 0,39 ha), welches sich im Eingangsbereich zum Plangebiet befin-
det, ergeben sich 2 mégliche Gestaltungsvarianten. Nach einer Variante ist die Anlage von
altersgerechten barrierefreien Wohngebauden fir altere Menschen moglich. Auch Radume
z.B. fur Pflegedienste kénnen bereitgestellt werden. Eine andere Variante sieht die Parzellie-
rung des Baugebietes in bis zu 7 Parzellen fur Einfamilienhduser vor. Aber auch andere Be-
bauungsvarianten sind durch die weitergehenden Festsetzungen des B- Planes mdéglich.
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Denkbar wéare auch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern fur generationsverbundenes
Wohnen oder fur Single- Wohnungen.

Das WA 2 (Flache von 0,56 ha) schlie3t nérdlich an das WA 1 an und nimmt den gesamten
Bereich sudlich der Planstralle A bis zur Plangebietsgrenze ein. Fur das Baugebiet ist eine
zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Es kénnen mindestens 5 Parzellen fur Bebauun-
gen mit Einzelhdusern gebildet werden. Ein vorhandenes zweigeschossiges Wohnhaus ver-
bleibt im Bestand.

Das WA 3 (Flache von 0,24 ha) befindet sich im 6stlichen Teil des Plangebietes und wird
durch die BleichstraRe, den Fischmarkt, die PlanstraRe A und die MaBnahmenflachen ein-
gebunden. Hier sind zwei Baufelder ausgewiesen, auf denen die Errichtung von jeweils ei-
nem dreigeschossigen Wohngebaude mdoglich ware. Der Standort 1&sst komplexere Nutzun-
gen zu, z.B. als Wohnhaus mit Gastronomie. Die Ausweisung der Baufelder und die Zu-
schnitte erfolgten unter Berticksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes.

Sudlich und 6éstlich des geplanten Spielplatzes und der Parkanlage erfolgt die Ausweisung
des Baugebietes WA 4 (Flache von ca. 0,39 ha) mit zwei Baufeldern. Der Standort ist fir die
Ansiedlung von Familien mit Kindern bzw. fiir generationsverbundenes Wohnen geeignet. Es
ware hier eine moégliche Bebauung mit 4 Wohngebauden in maximal dreigeschossiger Bau-
weise moglich. Im Bereich der ausgewiesenen Baufelder befindet sich Gehdlzbestand, der
aufgrund des Alters und der Artenzusammensetzung (hauptsachlich Pappeln) und damit aus
Grunden der Verkehrssicherheit nicht erhalten werden kann.

Der gesamte nordwestliche Teil des Plangebietes wird von den geplanten Bebauungen des
Baugebietes WA 5 (Flache von ca. 0,66 ha) gepragt. Geplant ist die Errichtung eines kleinen
Wohngebietes mit Einfamilienhdusern auf bis zu 9 Parzellen. Zuldssig waren auch Doppel-
und Reihenhauser. Die Baufelder wurden unter Beriicksichtigung eines flr die Unterhaltung
des sich nordwestlich des Plangebietes befindlichen Grabens angeordnet.

Nordwestlich der PlanstraRe A, am Standort ehemaliger Bebauungen, erfolgt die Auswei-
sung des Baugebietes WA 6 (Flache von ca. 0,22 ha). Méglich ware eine Bebauung mit Rei-
henh&usern auf klein dimensionierten Parzellen oder eine Einbeziehung der Flachen in das
Konzept des Betreuten Wohnens, wie es im WA 1 vorgesehen ist.

Fur das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Daneben wird fur das WA 1 im Falle der Errichtung einer barrierefreien Wohnanlage auch
die abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO zugelassen.
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Die Uberbaubaren Grundflachen werden in der Nutzungsschablone mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Ein weiterer Wert ist bei der Festlegung des tatsachlichen Versiege-
lungsgrades 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,

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

mit anzurechnen.” Bezogen auf das konkrete Bauvorhaben wurde festgelegt, dass diese Re-
gelung Anwendung finden soll, um eine optimale Inanspruchnahme des Baulandes unter Be-

rucksichtigung der ParzellengréRen zu erméglichen.

Die tuberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen ge-
kennzeichnet. Garagen, Carpots und Stellplatze kénnen auch auBerhalb der Baugrenzen
angeordnet werden. Einschrankungen wurden fur die Vorgartenbereiche vorgenommen, um
Beeintrachtigungen des StralRenbildes durch diese Art von Anlagen auszuschlieRen. Die Er-
richtung von Gemeinschaftsgaragen wird generell ausgeschlossen, da dieses zu einer stad-
tebaulich und gestalterisch nicht gewollten Entwicklung im Wohngebiet fihren wirde und
den Wohn- und Erholungswert der Anlage schmalern wirde.

Aus stadtebaulichen Griinden erfolgte auch eine Festsetzung der MindestgréRe der Einzel-
grundstticke. Diese betragt fur Einzelhausbebauungen 600 m? und fir Doppelhausbebauun-
gen je Doppelhaushaélfte 300 m2. Mit diesen Festsetzungen kann eine aufgelockerte Bebau-
ung sichergestellt werden.

Je Wohnung bzw. gewerblicher Einheit ist nur ein Nebengebaude mit einer maximalen
Grundflache von 20 m? zulassig. Dieses entspricht dem angenommenen Bedarf fur die Lage-

rung von Haus- und Gartengeraten bzw. fur die Unterbringung von Fahrradern etc.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wurden die Geschossigkeiten i. V. m. der zulassigen
Hohe der baulichen Anlagen in den Nutzungsschablonen wie folgt als Hochstgrenze festge-
setzt:
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Allgemeines zulassige Festsetzungen zur Héhe der
Wohngebiet Geschossigkeit baulichen Anlagen
WA 1, 3und 4 [l (drei Vollgeschosse) SH Giber OK FB 0,50 m

GH/FH Uber OK FB 12,50 m

WA 2, 5 und 6 Il (zwei Vollgeschosse) SH Uber OK FB 0,50 m
GH/FH Gber OK FB 9,50 m

Da Bereiche des Plangebietes, speziell die Flachen des WA 3, unterhalb des Bemessungs-
hochwasserstandes (BHW) von 2,05 m NHN liegen, wurde in Anlehnung an die Forderung
des StALU Vorpommern zusétzlich die Mindesthohe der FuRbodenoberkante auf 2,05 m
tber NHN festgelegt.

Fur die Einfriedung der Grundstiicke sind nur blickdurchlassige Zaune aus Holz, Metallzier-
gitterzaune, bepflanzte Natursteinmauern sowie lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,2m
und zugelassen. Diese Einfriedungen stellen eine harmonische Verbindung zwischen Archi-
tektur und Landschaftsbild her. Die Héhenbegrenzung soll den offenen Charakter innerhalb
der Anlage betonen.

1.3 ErschlieBung
Die duRere ErschlieBung ist Uber die Wilhelmstrale und die BleichstralRe sichergestellt.

Fur die innere ErschlieBung des Plangebietes sind neue Verkehrsflachen, die Planstralen A
und B, anzulegen. Die Planstrale A fuhrt von der WilhelmstraRe in nérdlicher Richtung zur
BleichstraRe. Um den Begegnungsfall PKW/LKW bei verminderter Geschwindigkeit zu ge-
wahrleisten, wird eine Fahrbahnbreite von 4,75 m geplant. StraBenbegleitend wird ein kom-
binierter Geh- und Radweg in einer Ausbaubreite von 3,00 m vorgesehen. Zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Griinden wird zwischen Fahrbahn und Geh- und
Radweg ein 2,00 m breiter Grinstreifen angeordnet. Dieser Streifen wird mit groRkronigen
Baumen sowie Stauden und bodendeckenden Grinpflanzen begrint.

Die PlanstraRe B fuhrt von PlanstraBe A ausgehend in nordwestliche Richtung und er-
schliet die Wohnbauparzellen des WA 5. Die Planstrafle wird als StichstralRe mit einer Aus-
baubreite von 4,75 m angelegt und mit einer Wendeanlage versehen. Entlang der Planstral’e
B ist einseitig ein straRenbegleitender Gehweg in einer Breite von 1,50 m geplant. Auf der
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Westseite der PlanstraRRe ist auf den privaten Grundstiicksflachen die Anpflanzung von Stra-
Renb&dumen festgesetzt, um die weiterfihrende Durchgriinung des Plangebietes zu sichern.

Die Planstralen A und B werden als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Entspre-
chend des Wohngebietscharakters erhalten die Verkehrsflachen die Zweckbestimmung ,ver-
kehrsberuhigter Bereich®.

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sind in Form von Stellflachen und Carports auf den
jeweiligen Parzellen im erforderlichen Umfang vorzusehen. Da die Grundstiicke durch die
vorgeschriebene MindestgroRe ein ausreichendes Flachendargebot aufweisen, wird auf die
gesonderte Ausweisung von offentlichen Besucherparkplatzen im Plangebiet verzichtet.

1.4 Griinflichen und Fldchen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Bei der stadtebaulichen Konzipierung wurde besonderes Augenmerk auf eine Durchgriinung
des Plangebietes gelegt, die die Einbeziehung der vorhandenen und erhaltenswerten Ge-
hoélzstrukturen beriicksichtigt und das Niveau des Wohngebietes positiv mitbestimmen wird.

So sollen sich von der WilhelmstraRe tUber den geplanten Spielplatz und die stidlich des
Schwarzen Weges ausgewiesenen MaRnahmenflachen sowie die entlang der PlanstralRen
vorgesehenen Baumreihen ausgeprégte Grlinbereiche entwickeln. Der Anteil der Grunfla-
chen auBerhalb der geplanten Parzellen an der Gesamtflache des Plangebietes wird bei rd.
25 % (rd. 1 ha) liegen.

Im Plangebiet sind mindestens 60 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen als Vege-
tationsflachen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Davon sind
mindestens 15 % gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Um auf den geplanten Grundsticken eine groRe gestalterische Vielfalt und Individualitat zu
erreichen, beschréanken sich die textlichen Festsetzungen der Griinordnung lediglich auf die
vorgesehenen Baumpflanzungen und die Anlage von Gehdlzflachen zur Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen, die auch als AusgleichsmaRnahmen anerkannt werden.

Besondere gestalterische Akzente sollen entlang der PlanstraRen A und B gesetzt werden,
die eine besondere lineare Strukturierung innerhalb des Plangebietes in verbindender Funk-
tion zu den umgebenden Verkehrsflachen herstellen sollen. Auf einem breiten Griinstreifen
ist die Anpflanzung einer Baumreihe aus Erlen vorgesehen. Die ausgewahlite Erlen- Art ist
aufgrund der sie auszeichnenden Eigenschaften als StraRenbaum geeignet. Die Bankette
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sind mit Stauden, Rosen und Bodendeckern zu begriinen. Dabei bietet die Staudenmischung
,Silbersommer“ besondere Vorteile hinsichtlich der Umsetzung der Pflanzungen und der ein-
fach zu realisierenden Pflege.

Einen besonderen Anziehungspunkt stellt die geplante Griinflache inmitten des Plangebietes
dar. Sie weist erhaltenswerten Gehélzbestand aber auch Neuanpflanzungen auf, die in die
Gestaltung eines Spielplatzes und Aufenthaltsbereiches fur Familien aber auch Senioren
eingebunden werden sollen. Erganzt werden kann die Flache mit Spielgeraten, die auch al-
terstibergreifend genutzt werden kénnen und somit Raum fur gemeinsames Erleben und

Kommunizieren bieten.

1.5 Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréRe von ca. 38.314 m2 Davon sind

Grundstucksflachen 24.559 m?

WA 1 3.905 m?

WA 2 5212m2

(davon GFL 57 m?)

WA 3 2.406 m?

WA 4.1/ 4.2 3.899 m?

WA 5 6.972 m?

(davon GFL 374 m?)

WA 6 2.165 m?
Grinflachen 3.406 m?
Davon &ffentlicher Spielplatz 2181 m?
Private Grunflache (am WA 1) 552 m?
StraRenbegleitgriin 673 m?
Verkehrsflachen 3.849 m?
MaRnahmenflachen 6.500 m?
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2 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachpldnen und

ihre Beriicksichtigung im Bebauungsplan

2.1 Baugesetzbuch

Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 24.06.2004, zuletzt geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548) in Verbindung mit § 14 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009. Im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes und der damit einhergehenden Umweltpriifung wurde ein Beitrag zur Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt. Im Bebauungsplan werden die Ergebnisse durch ent-
sprechende grinordnerische Festsetzungen umgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu berucksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden im Rahmen der
in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet.

2.2 Bundesnaturschutzgesetz, Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Die Realisierung der Bauvorhaben bedingt Verluste und zuséatzliche Versiegelungen sowie
Beanspruchungen von Biotopflachen und Einzelbaumbesténden, wodurch der Eingriffstatbe-
stand gemal §12 NatSchAG M-V gegeben ist. GeméaR §12 Abs. 1 Nr. 12 sind ,die Errichtung
baulicher Anlagen auf bisher baulich genutzten Grundstiicken und die wesentliche Anderung
baulicher Anlagen im AuRenbereich sowie die Versiegelung von Flachen von mehr als 300
Quadratmetern...” als Eingriffe zu definieren.

Es gilt gemaR 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 ErsatzmaRnahmen
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 MaRnahmen der Minimierung aufzuzeigen. Die
sich aus dem Eingriff ergebenden Ausgleichsforderungen werden im B- Plan als griinordne-
rische MaRnahmen dargestellt und der zeitliche Rahmen der Umsetzung der Ausgleichs-
maRlnahmen festgelegt.
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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 Raumentwicklungsprogramm Vorpommern von 2010 (RREP VP) werden die Entwick-
lungsziele der Region konkret beschrieben.

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

tretene Schéaden sind, soweit moglich, zu beseitigen.*

,Grundsétzlich 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-

Zu Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird ent-
sprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchgefuhrt, in der die erheblichen Um-
weltauswirkungen des Vorhabens beschrieben und im Umweltbericht dargestelit werden, der
als Teil Il in der Begrtindung vorliegt. Inhalt des Umweltberichtes ist es weiterhin, Mallnah-
men zur Eingriffsminimierung darzustellen, um Beeintrachtigungen der Naturhaushaltfakto-
ren auf ein moglichst geringes Maf zu begrenzen.

2.4 Fldachennutzungsplan/ Landschaftsplan

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Zuge der Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast er-
folgte fur das Bebauungsplangebiet Nr. 22 eine Anpassung an die aktuellen Planungsziele.

Zwischenzeitlich wurde das Verfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes zum
Abschluss gebracht. Die Plananderung ist genehmigt und seit 14.01.2011 wirksam. Somit
wird der Bebauungsplan Nr. 22 aus dem wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F. der 3.
Anderung entwickelt und bedarf keiner Genehmigung.
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2.5 Sonstige Schutzgebietsanforderungen
Das Plangebiet liegt im ,Naturpark Insel Usedom®.

Ca. 80 m vom Plangebiet entfernt befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet ,Peenestrom und
Achterwasser” (DE 1949-401). Darum wurde die Durchfuhrung einer FFH-Vorprifung erfor-
derlich.

In Wirkbereich des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebietsausweisungen eines Na-
turschutzgebietes. Gesetzlich geschitzte Biotope wurden im Plangebiet kartiert und Anpas-
sungen auf der Grundlage aktueller Bestandsermittlungen vorgenommen. Es wurde anhand
der Bestandsituation fur einige Biotope der gesetzliche Schutz abgesprochen, da diese nicht
mehr den Kriterien des Schutzstatus entsprochen haben.

Die im Voraus der Aufstellung des Bebauungsplanes in Auftrag gegebene Kartierung zur
Ermittlung von Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten im Plangebiet ergab,
dass die Vegetationsflaichen des Plangebietes potentielle Nist- und Brutplatze fur besonders
geschitzte Vogelarten sind. Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen gerecht zu wer-
den und die artenschutzrechtlichen Tétungs- und Storungsverbote des §44 Abs. 1 Nr. 1 und
3 BNatSchG nicht zu berthren, sind spezifische MaRnahmen der Vermeidung und des Aus-

gleichs festzulegen.

Das Vorkommen von Winter- und Sommerquartieren von Fledermausen konnte im Rahmen
der Bestandserfassungen in den zum Abriss vorgesehenen Baulichkeiten ausgeschlossen

werden.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur- und Landschaft

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

11
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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 innerértliche Umstrukturierungsflache, die auf-
grund der jahrelangen Auflassung als stadtebaulicher Missstand erlebbar wird. Dadurch er-
fahren insbesondere die umgebenden Wohnbebauungen eine grofle qualitative Abwertung.
Auch in der Nahe zum Altstadtbereich, der touristisch stark frequentiert wird, ist der Zustand
dieses stadtnahen Areals unhaltbar.

Aufgrund der naturraumlichen Lage am Peenestrom und in der Stadtlage, die eine fulBlaufige
Erreichbarkeit von Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schulen, Kindergarten, me-
dizinischen Einrichtungen und Verwaltungen garantiert, ist der Standort fir Wohnbebauun-
gen besonders attraktiv. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am Kistenradwanderweg.
Auch die Insel Usedom als Erholungsziel ist bequem zu erreichen.

Das Plangebiet befindet sich in einem verkehrs- und medienseitig bereits erschlossenen
Areal, so dass mit durchschnittlichen ErschlieRBungsaufwendungen zu rechnen ist. Auch aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht ist der Standort des geplanten Wohngebietes unbedenk-
lich.

3.2 Schutzgut Boden

Béden sind in ihrer naturlichen Funktion Bestandteil des Naturhaushaltes sowie Lebens-
grundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen.

Grundlage fir die Beurteilung des Schutzgutes Boden sind die im Plangebiet anstehenden
Bodentypen, die hinsichtlich ihrer Ausprédgung und Funktionalitdt bewertet werden. Dazu
wurden vorliegende Daten zu vorkommenden Bodentypen analysiert, die den LINFOS- Da-
ten des LUNG und den Geologischen Ubersichtskarten von Mecklenburg- Vorpommern ent-
nommen wurden. Zusatzlich wurde an einzelnen Standorten eine Baugrundvoruntersuchung

vorgenommen, die die aktuelle Bodensituation eruieren sollte.

GemalR der LINFOS- Daten werden im gesamten Plangebiet Lehme und Tieflehme ausge-
wiesen. Die Béden haben hinsichtlich der Funktionalitat eine hohe bis sehr hohe Bedeutung.
Gegentiber Bodenkontaminierungen sind Lehme und Tieflehme weitgehend geschitzt.

Die in Auftrag gegebenen Bodensondierungen weisen im Ergebnis der standértlichen Unter-
suchungen unter Auffiillungen aus Abféllen und Bauschutt, zumeist organisch bzw. humos
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durchsetzte Schiuffe und Mutterbéden auf. Die eingelagerten Geschiebelehme und Mergel
bedingen eine stauende Wirkung des Regenwassers. Tiefgrindig kommen Mudden und Tor-
fe vor, die ebenfalls eine geringe Wasserdurchlassigkeit haben. Die von verschiedenen
Sandbdden unterschiedlicher Kérnungen durchzogenen Horizonte sind fur den GroRteil der
Sondierungen kennzeichnend. Die Sande neigen unter Wassereinfluss zum AusflieRen.

Die Bodensondierungen erfolgten nicht unter den Aspekten des Nachweises von Bodenkon-
taminationen. Es wurde jedoch auf das Auffinden von organoleptischen Auffalligkeiten ver-
wiesen, so dass bei der Bauausfilhrung Veranderungen des Bodenaushubes zu beachten
sind. Stoffliche Belastungen der Béden (Kontaminationen) aber auch Versiegelungen bedin-
gen eine Einschrankung der Funktionalitédt von Béden. Da in den oberen Bodenbereichen
Auffullungen von Abféllen und Bauschutt kennzeichnend sind, kann man von anthropogenen
Beeintrachtigungen der Béden ausgehen. Auch mit der ehemaligen Gartennutzung kénnen
stoffliche Belastungen der Béden nicht ausgeschlossen werden.

Ein vollstandiger Funktionsverlust ist in Bereichen vorhandener Baulichkeiten, speziell im
sudlichen Teil des Plangebietes gegeben. Dieses betrifft eine FlachengréRe von ca.
2 100 m2

Geotope sind im Geltungsbereich gemaR der LINFOS- Daten des LUNG nicht anzunehmen.

3.3 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Das Plangebiet zeichnet sich hinsichtlich des Einflusses auf die Grundwasserneubildung von
hoher Bedeutung aus. Der Grundwasserleiter wird fur die Trinkwassergewinnung nicht ge-
nutzt. Trinkwasserschutzzonen in diesem Areal sind nicht ausgewiesen.

Fur den Planbereich wurden in den Umweltdaten des Landes M-V Grundwasser- Flurab-
stande von <2 m bzw. > 5 bis 10 m angegeben. Die aktuellen Sondierungen im Rahmen der
Baugrundvoruntersuchung weisen in den Bodenhorizonten Wasserendstande von 0 m —
1,80 m OFG aus, wobei es sich vornehmlich eher um Schichtenwasser handelt, das durch
die wasserundurchldssigen und teils tiefgrindigen Lehmbdden sowie Mudde und Torfe ge-
halten wird. Anzunehmen sind Grundwasserflurabstédnde von 2 - 5 m.

Zur Einschatzung der Gefahrdung des Grundwassers sind die vorkommenden Bodenarten
und die Grundwasserflurabstande mafgebend. Man kann davon ausgehen, dass es sich bei
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Geschiebemergel und Lehmen sowie Torfen und Mudden um gering durchlassige Bodenho-
rizonte handelt. Torfe und Mudde weisen jedoch ein hohes Gefahrdungspotential fur Boden-
und Grundwasserkontaminationen auf. In Anbetracht der geringen Grundwasserflurabstéande
und der vorkommenden Bodenarten ist die Gefahr der Grundwassergefahrdung unterschied-
lich zu bewerten. Lediglich die Standorte, die in den Bodenhorizonten Geschiebemergel und
Lehme aufweisen, kénnen einen ausreichenden Schutz gegeniber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen bieten.

Oberflichenwasser

Um die Uberschwemmungssituation im Plangebiet aufgrund der Nahe zum Peenestrom zu
klaren, wurde beim Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU) Vorpommern ei-
ne Anfrage bzgl. des Bemessungshochwassers gestellt. In der Stellungnahme vom
09.11.2009 teilte das StALU Vorpommern mit, dass fur den Bereich Wolgast ein Bemes-
sungshochwasserstand (BHW) von 2,05 m NHN (1,90 m HN) festgelegt ist. Offentliche Kiis-
tenschutzmaBnahmen im Sinne des §83 LWaG sind gemal Stellungnahme flr diesen Be-
reich vom Land M-V nicht vorgesehen. Der vorhandene ehemalige Damm kann in mégliche
Schutzmallnahmen eingebunden werden.

In Auswertung der Hoéhenlagen im Plangebiet befinden sich lediglich die Bauflachen des
WAS3 und teilweise Bereiche des WA 4.1 unterhalb der erforderlichen Hohenvorgaben des
Bemessungshochwassers. Fur diese Bereiche sind somit spezielle SchutzmaRnahmen fest-
zulegen. Diese MaRnahmen wurden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan

Ubernommen.

3.4 Schutzgut Klima und Luft

Laut Gutachtlichem Landschaftsplan Mecklenburg- Vorpommern gehért das Plangebiet hin-
sichtlich seiner vegetationswirksamen Eigenschaften dem GroRklimabereich des 6stlichen
Kustenklimas (Usedom- Klima) an und ist starker maritim gepragt. Dieses bedeutet, dass die
Temperaturamplituden groéRer sind, Sonnenscheindauer und Frostgefdhrdung zunehmen
und der Land- Seewind- Effekt starker ausgeprégt ist. Der Raum Wolgast wird hinsichtlich
der Niederschlagsmengen als normal eingestuft.

Durch Nutzungen, Relief und Vegetationsformen werden die klimatischen Strukturen mehr
oder weniger modifiziert. Um klimatische Zustédnde und Befindlichkeiten zu charakterisieren,
werden einheitliche und rdumlich abgrenzbare Bereiche in Form von Klimatopen gekenn-
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zeichnet. Diese erfahren auch hinsichtlich der gegebenen Belastungen eine differenzierte
Zuordnung.

Das Plangebiet wird aufgrund seines hohen Vegetationsanteils dem Klimatop mit geringer
Belastung zugeordnet. Je nach Durchgriinung, Bebauungsstruktur und Relief kommen den
Flachen des Plangebietes unterschiedliche klimatische Bedeutungen zu. Insbesondere die
Areale mit einem hohen Vegetationsanteil sind fur den klimatisch- lufthygienischen Aus-
rausch bedeutsam. Sie Glbernehmen bezuglich Temperaturausgleich, Sauerstoffproduktion,
Luftbefeuchtung und Staubfilterung eine groRe Rolle fir die Luftreinhaltung.

Der Anteil an versiegelten und bebauten Flachen im Plangebiet ist sehr gering und betragt
lediglich 5%. Es schlieBen jedoch 6éstlich, sudlich und westlich entweder unmittelbar oder in
groéRerer Entfernung Siedlungsbebauungen an, so dass damit dem Plangebiet selbst eine
besondere Rolle hinsichtlich des klimatisch- lufthygienischen Austauschs zukommt. Im Be-
reich der versiegelten Flachen kommt es bei langerer Sonneinstrahlung zu einer Erwarmung
der bodennahen Schichten. Damit kénnen lokal Beeintrachtigungen des Kleinklimas auftre-
ten.

Nérdlich an das Plangebiet schlieRt die Spitzenhérner Bucht des Peenestromes an. Dieses
Gewasser besitzt eine besondere klimadkologische Bedeutung, die nicht nur fir das Plange-
biet sondern auch fir den Siedlungsbereich von besonderer Relevanz ist. Mit dem Gewasser
verbunden sind ganzjahrig stérkere Winde sowie eine kustentypische Temperaturverteilung
durch die Speicherwirkung der Gewasser. Der Peenestrom hat aus klimatischer Sicht eine
besondere Ausgleichsfunktion, die unabdingbar fur eine Verbesserung der lufthygienischen

Situation ist.

3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Landschaftbild ist fir das Plangebiet nicht nur die
Bedeutung im Landschaftsraum zu betrachten sondern auch hinsichtlich des Erscheinungs-
bildes im siedlungsnahen Bereich.

Gemal der LINFOS- Daten wird das Plangebiet dem urbanen Raum zugeordnet, welches
fur das Landschaftsbild ohne Bedeutung ist. Da es sich jedoch um eine naturnahe Enklave
im siedlungsnahen Bereich handelt, hat dieser Raum hinsichtlich des Landschaftsbildes in
unmittelbarer Nahe zum Peenestrom doch schon besondere Reize. Insbesondere der iiber
das gesamte Plangebiet verteilte und sich in der Mitte konzentrierende Gehélzbestand ist fir
das Landschaftsbild von besonderer Prégung. Die Silberweiden, Pappeln und Eschen, die
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bereits ein hohes Alter aufweisen, bilden durch die Kronen eine besonders markante Silhou-
ette im stadtischen Raum, die bereits aus grofler Entfernung erkennbar ist. Sie bilden mit
den Baumen entlang des ehemaligen Bahndammes einen zusammenhangenden Verbund
und schaffen auch hinsichtlich des vorkommenden Arteninventars an Eschen und Silberwei-
den einen Bezug zu den gewdassernahen Vegetationen des Peenestromes. Eindrucksvoll
sind auch die linearen Anordnungen von Hybridpappeln in einer alleenartigen Struktur, die in
der Mitte ruderale Hochstauden einschlieRen und einen fast tunnelartigen Charakter hinter-
lassen. Der Eindruck tauscht aber nicht dartiber hinweg, dass die Pappeln sehr dicht beiei-
nander stehen und massive Schadigungen und Totholz in den Kronen aufweisen, so dass
ein Erhalt aus Grunden der Verkehrssicherheit nicht méglich ist.

Fur das Ortsbild selbst stellt sich das Areal, das bereits im Westen und entlang der Wilhelm-
stralBe von Wohnbebauungen umgeben ist, jedoch als aufgelassene innértliche Stérquelle
dar. Der stdliche Teil des Plangebietes im Bereich der WilhelmstraRe wird von den vorhan-
denen Gebauden gekennzeichnet, die einen sehr maroden Eindruck hinterlassen. Die ehe-
maligen Gartenanlagen sowie die zu den Wohnbebauungen zugehdérigen Nutzgéarten befin-
den sich in einem aufgelassenen Zustand, in dem Kriechrasenbestdnde und ruderale Hoch-
stauden ungestort zur Entwicklung kommen. Selbst die markanten Gehélzflachen sind von
dichten Strauch- und Krautbestédnden eingenommen, wobei flachige Areale von Brennnes-
seln eine Zuganglichkeit fast vollkommen ausschlieRen.

Diese Situation ist von den umliegenden Bewohnern nicht mehr hinnehmbar und fuhrt zu ei-
ner mal3geblichen Minderung der Wohnqualitat.

3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere hinsichtlich ih-
rer Architektur wertvolle Gebaude oder Bodendenkmale sein.

Laut Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege vom 15.10.2009 und
der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises VG wurde die Auskunft erteilt, dass im
Geltungsbereich des Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand Bodendenkmale anzu-
nehmen sind. Mit der Stellungnahme vom 09.12.2010 wurde die Aussage des Landesamtes
hinsichtlich der Ausdehnung des Bodendenkmals prazisiert. Demzufolge befindet sich im
Ostteil des Plangebietes die archaologische Fundstatte Wolgast Fundplatz 80, die ein ge-
schitztes Bodendenkmal gemaR §2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V darstellt.

Die Verdachtsflachen wurden in die zeichnerische Darstellung des B-Planes tibernommen.
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In einer Vorsondierung sind der Zustand, die Qualitat und die exakte Ausdehnung des Bo-
dendenkmals zu untersuchen. Gemeinsam mit dem ErschlieBungstrager ist ein MaRnah-
menplan zur Sicherung des Bodendenkmals zu erstellen.

Sollten bei den Erdarbeiten weitere Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen auftreten, ist
gemaRl §11 DSchG M-V die zustéandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen
und die Fundstelle zu sichern und in unbeeintrachtigtem Zustand zu erhalten.

Fur die Durchfuihrung des Vorhabens ist gemaR § 1 Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 Nr.6 DSchG
M-V die vorherige Beteiligung des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege erforderlich.

3.7 Schutzgut Flora/ Fauna

Die Bestandsaufnahme des Vegetationsbestandes erfolgte im August des Jahres 2009 und
wurde in den nachfolgenden Zeitraumen in unterschiedlichen Vegetationsperioden hinsicht-
lich des aktuellen Bestandes erganzt. Zusatzlich wurde vom Kompetenzzentrum Naturschutz
und Umweltbeobachtung Greifswald eine Bestandserfassung zu besonders und streng ge-
schitzten faunistischen Vorkommen vorgenommen, die mit Kontrollen méglicher Uberwinte-
rungsquartiere fur Fledermduse in den zum Abriss vorgesehenen Gebauden ergénzt wur-
den.

Anhand des vorkommenden Vegetationsbestandes konnten die im Plangebiet vorkommen-
den Biotope eindeutig voneinander abgegrenzt werden. Anwendung fand hierbei der Kartier-
schltissel der Kartieranleitung des Landes M-V.

Die Biotopbewertung erfolgte auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern.

Dem Bewertungsschlussel liegen 4 bzw. 5 Wertstufen zugrunde

1

von keiner bzw. sehr geringer Bedeutung
1 von geringer Bedeutung

2 von durchschnittlicher Bedeutung

3 von hoher Bedeutung

4 von sehr hoher Bedeutung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerértlichen Bereich, der im Zuge der jahre-
langen Auflassung in zunehmendem MaRe ruderalisiert ist. Dieses betrifft im Besonderen die
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aufgelassenen Gartenflachen nahe der WilhelmstraRe und die entsiegelten Brachflachen im
Osten des Plangebietes. Als naturnahes Areal stellen sich die Biotopflachen entlang des
ehemaligen Bahndammes dar, die einen dichten Bewuchs mit Feldgehélzen aufweisen, die
zudem einen flachenhaften Schilfréhrichtbestand umsaumen. Die Feldgehdlze und Schilfréh-
richte sind gemaR §20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.

Besonders markant ist eine Geholzflache inmitten des Plangebietes, die von Silber- Weiden,
Eschen und Pappeln gepragt wird. Sie bildet aufgrund der GréRe und des Habitus eine auf-
fallige Silhouette in dem stadtischen Areal, die bereits aus groRerer Entfernung erkennbar
ist. Mit den Baumbesténden entlang des Bahndammes stellen sie einen zusatzlichen zu-
sammenhéngenden Verbund dar, der sich entlang des Schwarzen Weges weiter fortsetzt.

Aufgrund des Alters des Baumbestandes sind bei ndherer Betrachtung jedoch bereits er-
kennbare Schadigungen vorhanden und teilweise gar vollstandige Ausfélle zu verzeichnen.
Bei einem GroRteil der Baume kann die Verkehrssicherheit nicht mehr gewahrleistet werden,
da mit den Schadigungen massive Starkast- Ausbriiche drohen.

Die Geholzflache wird in dem Kataster der gesetzlich geschitzten Biotope des Landes M-V
unter der Biotopnummer OVP 03844 geflhrt. Bei einer naheren Inaugenscheinnahme auch
mit der zustandigen Naturschutzbehérde konnte jedoch festgestellt werden, dass die Kriteri-
en des gesetzlichen Schutzes als Feldgehdélz fur diesen Bestand nicht zutreffend sind.

Der gesamte im Plangebiet vorkommende Baumbestand wurde standértlich eingemessen
und mit baumspezifischen Parametern versehen. Im Rahmen der Anwendung der Eingriffs-
regelung wurden die Baume den Biotopflachen zugeordnet oder als Einzelbdume dargestellt.
Von den im Plangebiet vorkommenden Einzelbdumen sind diejenigen gemafl §18 NatSchAG
M-V gesetzlich geschitzt, die Stammumfange von mehr als 100 cm, gemessen in einer
Hoéhe von 1,30 m, aufweisen.

Der westliche Teil des Plangebietes wird von einem groRflachigen zusammenhangenden ru-
deralisierten Kriechrasen gepragt. Dieser reicht auch bis Uber die Plangebietsgrenzen hin-
aus.

Entlang der WilhelmstraRe befinden sich noch marode Wohnbebauungen, die im Zuge der
Baufreimachung zu entfernen sind. Auch altere Garagen und zusammengefallene Garten-
h&user pragten das Areal, wodurch der ungeordnete und im stadtischen Bereich nicht akzep-
tierbare Zustand verstarkt wurde.
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Die alten Geb&udebestande sind jedoch als Nist- und Brutplatz fur Végel sowie Sommer-
und Winterquartier fur Fledermause pradestiniert. Aus diesem Grunde wurde vor den Abriss-
arbeiten eine detailliertere Bestanderfassung zu den vorkommenden Tierarten beauftragt. Im
Ergebnis der Untersuchungen konnte jedoch festgestellt werden, dass Sommer- und Winter-
quartiere fur Fledermause nicht vorkommen und damit mit den Abrissarbeiten der arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestand des §44 BNatSchG nicht ausgeldst wird.

3.7.1 Biotope des Plangebietes

Die im Plangebiet kartierten Biotope werden in der folgenden Darstellung beschrieben, wobei
der Kartierschlussel der ,Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelande" des Landes M-V zur
Anwendung kommt. Zur Nachvollziehbarkeit der Biotopbeschreibungen und —zuordnungen
wurde die Nummerierung der Biotope aus der Schrift Gbernommen.

1.10.3 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS)

Diese Biotopflache wurde als eigenstandiges Biotop kartiert, da es sich im Anschluss an den
vorhandenen Schilfbestand durch einen dichten Gehdlzbestand von Zitterpappeln, Weiden
und Eschen auszeichnet und nur kleinraumig vorkommt. Es stellt einen Verbund mit den sich
entlang des Bahndammes befindlichen Gehélzen dar.

Entsprechend der Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung ist das Biotop mit der
Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung

klassifiziert worden. Aufgrund der standértlichen Ausprégung und der Bedeutung im ¢kologi-
schen Verbund mit den angrenzenden naturnahen Strukturen ist die Kompensationswertzahl
von 1,5 gewahlt worden. Eingriffe in den Biotopbestand sind nicht zu erwarten, da sich diese
Areale innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen MaRnahmenflache befinden.

1.11.1 Hybridpappelbestand (WYP)

Eine besonders markante Struktur bilden zwei in linearer Weise gegentiber angeordnete
Reihen aus Hybridpappeln. Die Baume stehen sehr dicht beieinander (teilweise unter 1m),
so dass durch das zunehmende Wachstum der Baume der umgebende Freiraum stark be-
grenzt bleibt. Mit dem Alter der Baume und den standértlich begrenzten Bedingungen des
Wachstums zeigen sich teilweise massive Schadigungen am Baumbestand. Hinweise zur
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Beeintrachtigung der Vitalitat der Baume ergeben sich durch den hohen Totholzanteil in den
Kronen und durch teilweise erkennbare Starkast- Ausbriiche.

Trotz der alleenartigen Strukturierung der Geholzflache waren keine historischen Beldge be-
kannt. Das Alter und die dichte Anordnung des Bestandes lassen eher auf eine Schutzpflan-

zung schlielen.
Die Biotopflache erfahrt hinsichtlich der 6kologischen Bedeutung eine Zuordnung zur
Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung.

Eine Aufwertung hinsichtlich der standértlichen Auspragung und der naturraumlichen Bedeu-
tung ist nicht begrtindbar. Die Biotopflache geht im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben
im Baugebiet WA 4 verloren.

2.1.2 Mesophiles Laubgebiisch (BLM)

Bei den mesophilen Laubgeblischen handelt es sich um Brombeerbusche, die im Zuge der
Auflassung in zunehmender Weise dichte Bestande bildeten und an GréRe zunahmen. Sie
befinden sich hauptséachlich in den Arealen ruderaler Kriechrasen, die nach Aussage der
Stadt mit Bauschutt verfullt wurden.

Da sich die Biotopflachen in einem innerértlichen Bereich befinden und nur durch eine Ru-
deralisierung zur Auspragung gekommen sind, kénnen die Kriterien des gesetzlichen Biotop-

schutzes ausgeschlossen werden.

Das mesophile Laubgebtisch wird gemaR der Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung
der

Wertstufe 3 = von hoher Bedeutung

zugeordnet. Im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben im Bereich des Baugebietes WA 5 ist
ein vollstandiger Verlust des Biotops zu erwarten und geht entsprechend in die Bilanzierung
des Kompensationserfordernisses gemaR Eingriffsregelung ein.

2.1.4 Ruderalgebiisch (BLR)

Das Ruderalgebtisch schlieRt stdlich des geplanten Spielplatzes an. Es handelt sich um ei-
nen Standort, der vormals Schuppenbebauungen und Garagen aufwies, die nachfolgend
entfernt wurden. Auf dieser Brach- und mit Bauschutt belasteten Flache konnte sich im Zuge
der Auflassung ein Holundergebiisch entwickeln, welches sich jedoch in einem sehr lockeren
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Bestand darstellt. Die Krautschicht wird hauptsachlich von Brennnesseln gepragt, so dass
man von einer grofRen nitrophilen Belastung der Béden ausgehen kann.

Das Ruderalgebisch konnte sich infolge der Auflassung in einem innerortlichen Areal entwi-
ckeln, so dass der gesetzliche Schutz nicht zutreffend ist.

GemaR der Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung wird das Ruderalgeblsch der
Wertstufe 3 = von hoher Bedeutung

zugeordnet. Eine Aufwertung im Rahmen der Bemessungsspanne ist aufgrund der standort-
lichen Auspragung und der vorliegenden Beeintrachtigungen nicht begriindbar. Mit der Um-
setzung der Bauvorhaben in dem Baugebiet WA 4 und der Anlage der Stral3e ist ein voll-
standiger Verlust der Biotopflache zu erwarten. Dieser geht in die Bilanzierung des Kompen-

sationserfordernisses ein.

2.2.1 Feldgehdlz aus iiberwiegend heimischen Baumarten (BFX)

Die Feldgeholze aus heimischen Baumarten pragen insbesondere den nérdlichen Bereich
des Plangebietes, der entsprechend der jahreszeitlichen Situation zeitweise vernasst ist. Es
handelt sich hierbei um Geholzflachen aus hauptséachlich Zitterpappeln, Eschen und Weiden,
die neben dem Altbaumbestand auch zahlreichen Jungaufwuchs aufweisen. Die Altbdume
mit Totholzbesatz bzw. teilweise ausgebrochender Krone sind aus o6kologischer Sicht be-
deutsam und bieten in dem naturbelassenen Areal wichtige Habitate.

Die den Feldgehdlzen zugeordneten Geholzbestdande werden gemaR dem Biotopkataster
des Landes M-V den gesetzlich geschitzten Biotopen gemaR §20 NatSchAG M-V zugeord-
net. Um den naturnahen Charakter der naturraumlichen Gegebenheiten entlang des ehema-
ligen Bahndammes zu erhalten, wurden diese Areale von Bebauungen ausgenommen und
sollen im Zuge der Umsetzung grunordnerischer Belange mit ergédnzenden Bepflanzungen

aufgewertet werden.
Die Feldgehdlze werden aufgrund der naturschutzfachlichen Bedeutung mit der
Wertstufe 3 = von hoher Bedeutung

bewertet. Beeintrachtigungen des Bestandes insbesondere im Zuge der Bauausfiihrung sind

ZU vermeiden.
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2.2.2 Feldgehdlz aus iiberwiegend nichtheimischen Baumarten (BFY)

Das Feldgeholz aus Giberwiegend nichtheimischen Baumarten befindet sich am Standort des
geplanten Spielplatzes und der Parkanlage sowie des Baugebietes WA 4. Die Geholzflache
wird im Kataster der gesetzlich geschiitzten Biotope des Landes M-V als Feldgehdlz aus
heimischen Baumarten aufgefiihrt. Bei einem Vorort- Termin mit den zusténdigen Behoérden
konnte jedoch aufgrund des vorkommenden Gehdlzbestandes aus Gberwiegend Hybridpap-
pel und der Strukturierung der Geholzflache der gesetzliche Schutz ausgeschlossen werden.

Die Gehélzflache wird zu einem Hauptteil, insbesondere im mittleren Bereich, von Pappeln
gekennzeichnet, wobei es sich auch groRtenteils um jungeren Aufwuchs handelt. Die Pap-
peln weisen ein sehr intensives Wachstum zum Licht auf, so dass in der Folge ein statisch
ungunstiger Zustand erreicht wird, der bei einer Freistellung des Bestandes zu Bruchgeféhr-

dungen fuhren kann.

Die Randbereiche der Gehdlzflache, insbesondere im westlichen Teil, werden von machtigen
Silberweiden, Eschen und Pappeln gepragt. Aufgrund des Alters des Bestandes sind teilwei-
se jedoch massive Schadigungen der Baume erkennbar. Einige Baume weisen massive
Starkast- Ausbriiche auf, die tiefgehende Schadigungen in den Stammbereich nach sich zo-
gen. Im Zuge der Planungen war es nunmehr erforderlich, den erhaltenswerten Baumbe-
stand zu kennzeichnen und in die Planungen einzubinden. Da an diesem Standort eine
Grinflache mit Spielplatz und Aufenthaltsbereichen fur das Wohngebiet errichtet werden soll,
ist eine Prifung des Baumbestandes hinsichtlich der Verkehrssicherung unabdingbar. Da fur
einige Baume die Stand- und Bruchsicherheit nicht gewahrleistet werden kann, ist fur diese
Baume die Fallung vorzusehen und entsprechende Ersatzpflanzungen auszuweisen.

Die Geholzflache selbst stellte sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen fast wie eine
parkahnliche Griinflache dar und lieR eine Nutzung vermuten. Bei einer spateren Bestands-
erfassung (nach einem Jahr) nahm der Brennnesselbewuchs massiv zu, so dass ein Durch-
kommen kaum méglich war. Neben dem Brennesselbewuchs kommen in der Krautschicht
Pflanzenarten vor, die ebenfalls eine nitrophile Beeinflussung der Béden kennzeichnen.
Auch einige Krauter, die den kiihl- feuchten Standort bevorzugen, sind hier zu finden.

Das Feldgehdlz ist insbesondere aufgrund seiner biotopverbindenden Funktion zu den sich
nérdlich des Plangebietes befindenden Gehdélzbestanden bedeutsam.

Das Feldgehdlz aus nichtheimischen Baumarten wird mit der

Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung
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bewertet. Hinsichtlich der 6kologischen Bedeutung und der biotopvernetzenden Struktur ist
eine Aufwertung zur Kompensationswertzahl von 1,5 zu rechtfertigen.

6.2.2 Schilf- Landréhricht (VRL)

Der naturnahe Bereich im nérdlichen Teil des Plangebietes wird hauptséchlich von einem
Schilf- Landréhricht gekennzeichnet, das gemaR §20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt
ist. Es wird lediglich von einem Feldgeholz mit Weiden und Eschen durchbrochen, welches
jedoch in den Kraut- und Strauchschichten die Vegetationen des feuchten und auch zeitwei-
se nassen Standortes aufweist und damit keine Isolierung des Biotopbestandes bewirkt. Be-
standsbestimmend fur das Réhricht ist das Schilf (Phragmites australis).

Insbesondere in den lichtdurchldssigen Randbereichen der Schilfflachen sind feuchtigkeitsto-
lerante Pflanzenarten zu finden. So wurden Weidenréschen (Epilobium angustifolium), Land-
reitgras (Calamagrostis epigejos), Goldrute (Solidago canadensis), Ampfer (Rumex crispus),
Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Gemeiner BeifuR (Artemisia vulgaris) sowie Tupfel-
Hartheu (Hypericum perforatum) im Bestand erfasst.

Das Schilf- Landréhricht wird von den geplanten Bebauungen génzlich ausgeschlossen und
im Bebauungsplan als MaRnahmenfliche zum Erhalt und zur Entwicklung des Biotopbe-
standes ausgewiesen. Dieses schlieRt auch Beeintrachtigungen des gesetzlich geschitzten
Biotopes insbesondere im Zuge der Bauausfiihrung aus. Um biotopverbindende Strukturen
zu schaffen bzw. vorhandene aufzuwerten, sind erganzende Bepflanzungen am Gewasser-
rand vorzusehen. Diese MaRnahmen haben auch eine indirekte Einflussnahme auf die Oko-
logie des vorhandenen Bestandes. Im Vordergrund steht dabei insbesondere die Erhaltung
des Schilfbestandes und des naturlichen Wasserhaushaltes. Da sich insbesondere in den
Randbereichen Organismen unterschiedlicher Arten ansiedeln kénnen, ist die Schaffung zu-
satzlicher Gehdlzstrukturen aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll. Damit werden weitere
okologische Nischen geschaffen, die der biologischen Vielfalt férderlich sind.

Das Schilf- Landréhricht ist aufgrund der ékologischen Bedeutung der
Wertstufe 2 = von durchschnittlicher Bedeutung

zuzuordnen. Eine Aufwertung des Wertes innerhalb der Biotopwertspanne ist aus natur-
schutzfachlicher Sicht begrtndbar.
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10.1.3 Ruderale Staudenfiur frischer bis trockener Mineralstandort (RHU)

Das gesamte Plangebiet wird insbesondere in den aufgelassenen und von vorherigen Nut-
zungen gekennzeichneten Bereichen von ruderalen Staudenfluren Uberformt. Sie kommen
deshalb Ulber das gesamte Gebiet verteilt vor und stellen sich lediglich hinsichtlich des vor-
kommenden dominanten Artenpotentials teilweise differenziert dar. Insbesondere im Bereich
nordlich der WilhelmstralRe sind die ruderalen Staudenfluren bestandspragend. Flachenhaft
haben sich hier Bestande aus Ampfer (Rumex crispus), Goldrute (Solidago canadensis),
Rotklee (Trifolium pratense), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Breitwegerich (Plantago
major), Knéterich (Polygonum bistorta), Vogelwicke (Vicia cracca), WeiRklee (Trifolium
repens), Gemeiner Wegwarte (Cichorium intybus), Ackerwinde (Convolvulus arvensis), Ge-
meinem BeifuR (Artemisia vulgaris), Tupfelhartheu (Hypericum perforatum), Gemeiner Que-
cke (Agropyron repens), Gemeinem Rainfarn (Tanacetum vulgare), Brennnessel (Urtica
dioica), Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Knauelgras (Dactylis glomerata), Falscher
Kamille (Tripleurospermum inodorum), Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Hornklee (Lotus
orniculatus), Kanadischem Berufkraut (Conyza canadensis), Weidenréschen (Epilobium
hirsutum), Farber-Hundskamille (Anthemis tinctoria), Brombeere (Rubus spec.), Holunder
(Sambucus nigra) und Gemeiner Schafgarbe (Archillea millefolium) entwickeln kénnen. Die-
se Bestande werden in Bereichen insbesondere nahe dem Geb&udebestand von sich fla-
chenhaft auspragenden Brennnesseln durchbrochen.

Ruderale Hochstaudenfluren sind fur die faunistischen Bestande des Siedlungsbereiches
von besonderer Bedeutung. Die mehrjahrigen Vegetationsflachen sind Ganzjahreslebens-
raume fur zahlreiche Insekten und Spinnentiere. Aber auch Kleinsduger und Végel finden
hier wiederum durch die reiche Insektenfauna ausreichend Nahrung. Die sich inmitten der
Versiegelungen kleinflachig befindenden Vegetationsflachen sind aufgrund der relativ isolier-
ten Lage fur die faunistischen Bestande nur von untergeordneter Bedeutung.

Die ruderalen Staudenfluren frischer bis trockener Mineralstandorte werden der
Wertstufe 2 = von durchschnittlicher Bedeutung

zugeordnet. Dieser Wert wird in die Ermittlung des Kompensationserfordernisses eingestellt.

10.1.4 Ruderaler Kriechrasen (RHK)

Insbesondere der gesamte nordwestliche Bereich wird von sich weitlaufig ausdehnenden ru-
deralen Kriechrasenflachen eingenommen, in denen das Landreitgras (Calamogrostis
epigejos) bestandsbestimmend ist. Durchbrochen werden diese Flachen von einzelnen
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Brombeergebuschen, die sich im Zuge der Auflassung ungehindert entwickeln konnten.
Auch einzelne Gehdlzinitiale, die von dem umgebenden Arteninventar gepragt sind, sind in

die Kriechrasenbestédnde mosaikartig eingestreut.

Krautige Bestdande kommen aufgrund der Dichte und Hoéhe des Kriechrasens kaum zur Aus-
pragung.

Die Besténde des Landreitgrases kénnen unterirdische Auslaufer bilden und mégliche Stau-

denfluren problemlos ,unterwachsen®. In dichten Bestdnden haben sie eine ungewdhnlich
hohe Konkurrenzkraft und kénnen sich ungehindert ausbreiten.

In den ruderalen Kriechrasenfldchen ergeben sich gute Versteck-, Uberwinterungs- und
Ruckzugsmdglichkeiten und somit Ganzjahreslebensraume insbesondere fir Insekten und
Spinnentiere. Aber auch Végel und Kleinsaduger finden hier entsprechende Habitate. Die ar-
tenreichen Vegetationen aus Grasern, gemischt mit wenigen Stauden und Gehdlzen sind
Nahrungsquelle fur Insekten und Végel. Diese Biotoptypen erfahren eine Bewertung mit der

Wertstufe 2 = von mittlerer Bedeutung.

Eine Aufwertung des Biotopwertes im Rahmen der Bemessungsspanne ist nicht begriindbar.

10.1.6 Neophyten- Staudenflur (RHN)

Im nordlichen Bereich des Plangebietes in unmittelbarer Angrenzung zum ehemaligen
Bahndamm befindet sich eine Flache, die mit dem Japanischen Staudenknéterich
(Reynoutria japonica) dicht bewachsen ist. Es handelt sich um eine rasch wiichsige und sehr
dominante Pflanze, die als invasiver Neophyt ausgewiesen ist. Durch die hauptsachlich ve-
getative Vermehrung durch Rhizome kann die Pflanze sehr dichte und sich schnell ausbrei-
tende Besténde bilden und somit heimische Pflanzenarten verdrangen.

Das Biotop erfahrt hinsichtlich der naturschutzfachlichen Bedeutung eine Zuordnung zur

Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung.

10.2.6 Sonstiger Offenbodenbereich (XAS)

Nur ein kleiner Bereich nordlich der Wilhelmstrale im Bereich vorhandener Bebauungen
wird diesem Biotoptyp zugeordnet. Es handelt sich um eine freigerdumte und planierte Fl&-
che, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen keinen Vegetationsbestand aufwies. Der

Standort ist jedoch fur eine Spontanvegetation pradestiniert.
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Der Biotoptyp wird gemaR den Hinweisen zur Eingriffsregelung der
Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung

zugeordnet. Eine Aufwertung der Kompensationswertzahl ist fachlich nicht begrindbar.

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten (PHX)

Bei dem Siedlungsgebusch aus heimischen Arten handelt es sich vorwiegend um ehemalige
Geholzbestande und Hecken der aufgelassenen Zier- und Nutzgarten. Zumeist sind Flieder
bestandsbestimmend, die mit Holunder, Brombeeren und anderen heimischen Arten durch-
mischt sind. In zunehmender Auspragung befindet sich die Schneebeere (Symphoricarpos
spec.), die als nichtheimische Gehdélzart eine Verfremdung des Bestandes bewirkt.

Die Biotopflache erfahrt aufgrund der naturschutzfachlichen Bedeutung eine Zuordnung zur
Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung.

Eine Aufwertung der Kompensationswertzahl ist nicht begrindbar. Mit den geplanten Be-
bauungen ist ein vollstandiger Verlust der Biotopflachen verbunden.

13.3.1 Artenreicher Zierrasen (PEG)

Artenreiche Zierrasen waren zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen im Sommer 2009 ledig-
lich im Eingangsbereich zum Plangebiet an der Wilhelmstrale kartiert worden. Dabei handel-
te es sich um Rasenflachen, die den Ziergarten der vorhandenen Wohnbebauungen zuge-

ordnet werden konnten.

Neben typischen Grasarten war der Zierrasen mit Krautern umgebender Vegetationen
durchmischt. Bei einer spateren Bestandaufnahme befanden sich die Vegetationsflachen in
einem zunehmenden Zustand der Auflassung, so dass der siedlungstypische Charakter nur
noch in Ansatzen erkennbar war.

Die Biotopflache erfahrt aufgrund der naturschutzfachlichen Bedeutung eine Zuordnung zur
Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung.

Eine Aufwertung der Kompensationswertzahl ist aufgrund der Bedeutung als Siedlungsbio-
top mit einer zunehmenden Artenvielfalt begriindbar. Mit den geplanten Bebauungen ist ein
vollstandiger Verlust der Biotopflachen verbunden.
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13.7.3 Aufgelassene Kleingartenanlage (PKU)

Die ehemalige Kleingartenanlage befindet sich im dstlichen Bereich des Plangebietes und ist
nur ansatzweise aufgrund der verbliebenen Strukturen, insbesondere des Obstbaumbestan-
des als solche erkennbar. Der Prozess der ,Verwilderung® schreitet immer weiter voran und
ergibt eine zunehmende Verfremdung des Artenpotentials. Insbesondere das Landreitgras
bestimmt in zunehmenden MaRe den Bestand und unterwachst mit seinen Rhizomen die
vorhandenen Restvegetationen der Garten. Tendenziell werden die Kleingartenstrukturen
vollkommen verschwinden und der ruderale Kriechrasen dominieren.

Mit den Gras- und Staudenfluren entstehen Habitate fur Vogel, Insekten und Spinnentiere.
Nicht mehr genutzte Obstbdume, Obststraucher sowie andere fruchttragende Gehdlze in den

ehemaligen Garten bieten ein reichliches Nahrungsangebot flr Tiere.

Nach der Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung werden derartige Biotope mit der
Wertstufe 1, im Falle des Vorkommens von Arten der Roten Liste M-V, mit der Wertstufe 2
bewertet. Da Arten der Roten Liste bei den Bestandskartierungen nicht vorgefunden wurden,

ist eine Zuordnung zur
Wertstufe 1 = von geringer Bedeutung

begrindbar. Aufgrund der hohen Bedeutung der aufgelassenen Garten als Habitat fur zahl-
reiche Tierarten ist eine Aufwertung innerhalb der Bemessungsspanne fachlich zu vertreten.

Die Biotopflachen gehen im Zuge der Umsetzung der Planvorhaben vollstéandig verloren.
Dieser Verlust erfordert eine Kompensation, die gemaR der Eingriffsregelung des Landes zu

ermitteln ist.

13.8.4 Zierqgarten (PGZ)

Die Ziergarten sind den noch genutzten Grundstiicken zuzuordnen, die sich im Bereich der
WilhelmstraRe und der BleichstralRe befinden.

Die Ziergarten werden von Beeten mit Stauden, Strauchern und Bodendeckern sowie inten-
siv gepflegten Rasenflachen gepragt. Die Garten wurden vorwiegend unter gestalterischen
Aspekten angelegt und sind nur in begrenztem Mafe von naturschutzfachlichem Belang.

Ziergarten werden gemaR Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung mit der

Wertstufe 0 = von keiner Bedeutung
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bedacht. Eine Aufwertung ist nur in dem begrenzten Rahmen der Biotopwertspanne gege-

ben.

14.7.3 Wirtschaftsweq, nicht oder teilversiegelt (OVU)

Unversiegelte Wirtschaftswege durchziehen sowohl von der Wilhelmstrale als auch von der
BleichstraRe kommend das Plangebiet. Es handelt sich zumeist um Wege, die aufgrund der
Bodenverdichtungen nur begrenzt Pflanzenwachstum zulassen. Die Vegetationen werden
von dem umgebenden Bestand gepragt, wobei insbesondere ausdauernde und zumeist ein-

jahrige Pflanzenarten dominieren.

Unversiegelte bzw. teilversiegelte Wirtschaftswege sind aus naturschutzfachlicher Sicht

unbedeutsam und werden mit der
Wertstufe 0 = von keiner Bedeutung

eingeschatzt.

14.7.4 Wirtschaftswegq, versiegelt (OVW)

14.7 Sonstige versiegelte Fldchen (OVS)

Die im Plangebiet vorkommenden versiegelten Flachen und Baulichkeiten werden unter-
schiedlichen Kategorien zugeordnet, die ein Ausdruck fur das Malk der vorhandenen Versie-
gelungen sind. Im Geltungsbereich des Plangebietes kommen unter Berticksichtigung der
genannten Kategorien Versiegelungen in einer GréRenordnung von ca. 2 067 m?, was einem
Flachenanteil von ca. 5% entspricht.

Versiegelte Flachen haben weder eine Lebensraumfunktion fur die Tierwelt noch eine Be-
deutung fur die Pflanzenwelt. Im Sommer stellen die sich aufheizenden Flachen sogar regel-
rechte Barrieren fur sich laufend fortbewegende Insekten dar. Die Biotope werden der

Wertstufe 0 = von keiner Bedeutung

zugeordnet.
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3.7.2 Faunistischer Bestand

Die Beschreibung des faunistischen Bestandes erfolgt auf der Basis des vom LUNG M-V zur
Verfugung gestellten Datenmaterials und der Bestandserfassungen eines Fachgutachters
zum Vorkommen von besonders und streng geschitzten Tierarten. Diese Bestandserfas-
sungen wurden in den Sommermonaten des Jahres 2009 durchgefithrt und mit Untersu-
chungen zu den Winterquartieren von Fledermausen in den Wintermonaten ergénzt.

Der besondere Schwerpunkt lag dabei auf der Untersuchung von Fledermausen, Vogeln,
Amphibien und Reptilien, da die im Plangebiet vorkommenden Vegetationsstrukturen poten-
tielle Habitate fur diese Arten sind. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt als Anlage
dem Bebauungsplan bei. Zusammenfassend ergeben sich folgende Aussagen zum vor-

kommenden faunistischen Bestand:

Flederméduse

Im Plangebiet konnten mittels Lautanalyse 5 streng geschitzte Fledermausarten gemaR §7
Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG ermittelt werden, die im Plangebiet ihr Jagdrevier haben. Es handelt

sich hierbei um:
- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii),
- Abendsegler (Nyctalus noctula) und
- Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus).

Daneben wurde die Gattung Myotis festgestellt, deren Art nicht sicher bestimmt werden
konnte. Die Fledermause nutzen insbesondere die ehemaligen Gartenanlagen und die vor-
kommenden Gehdlzflachen als Jagdrevier. Haufig sind auch strukturgebundene Patrouillen-
Jagdfluge entlang des ehemaligen Bahndammes zu beobachten. Die Kleingewéasser werden
ebenfalls regelmaRig bejagt. Im Gbrigen Gebiet ist die Fledermausaktivitat eher gering.

Fur die Flederméuse erfolgten spezifische Untersuchungen zu méglichen Vorkommen von
Winter- und Sommerquartieren an den Gebauden. Sowohl Sommer- als auch Winterquartie-
re an den vorhandenen Gebauden konnten ausgeschlossen werden. Auch die Baumbestan-
de des Plangebietes wiesen keine geeigneten Hohlungen auf, um als Quartiere fur Fleder-

mause zu fungieren.
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Végel

Der Fachgutachter fuhrt in seinem Fachbeitrag die Vogelarten auf, von denen Brutplatze im
Plangebiet festgestellt bzw. aufgrund der Habitatstrukturen nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Dieses betrifft folgende Arten:

Okologische Gilde Art

Gilde der gebédudebesiedelnden Vo-|Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros

gelarten Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus
Bachstelze Motacilla alba
Haussperling Passer domesticus

Gilde der Baum- bzw. Heckenbriter Grauschnapper’ Muscicapa striata
Goldammer Emberiza citrinella
Zaunkonig" ? Troglodytes troglodytes
Amsel Turdus merula
Kohimeise' Parus major
Blaumeise' Cyanistes caeruleus
Rotkehichen'? Erithacus rubecula
Buchfink Fringilla coelebs
Zilp Zalp, Weidenlaubsanger | Phylloscopus collybita

Gilde der Héhlenbrtiter (Bédume) Kleiber Sitta europaea
Buntspecht Dendrocopos major

Gilde der Bodenbriter - -

') auch Brutplatze in und an Gebauden moglich

%) auch bodennahe und Bodenbrutplatze maglich

Gilde der gebédudebesiedelnden Vogelarten

Mehl- und Rauchschwalbennester wurden an den vorhandenen Gebauden nicht festgestellt.
Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass nicht zugangliche Gebaude einzelne Brutplatze
aufweisen. Auch abendliche Einflige von Mauerseglern wurden nicht beobachtet, so dass
Lebensstatten dieser in den Gebauden ausgeschlossen werden kénnen.

Brutplatze von Rotschwénzchen, Haussperlingen und Bachstelzen sind wahrscheinlich.
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Der vorhandene Gehdlzbestand und die dichten aufgelassenen Vegetationen bieten potenti-
elle Lebensraume fur die Gilde der Baum- bzw. Heckenbriter, der Héhlenbriter und der Bo-
denbriter.

Amphibien/ Reptilien

Insbesondere die zeitweise wasserfihrenden und feuchten Areale entlang des ehemaligen
Bahndammes sind als potentielle Lebensrdaume fir Amphibien pradestiniert. Sie bilden einen
Verbund mit den in den Uferbereichen des Peenestromes vorkommenden Populationen.

Der Laubfrosch konnte dagegen an verschiedenen Stellen im Plangebiet in Stréuchern oder
Baumen verhért werden. Folgende Lurche konnten verhért bzw. im Plangebiet gefangen

werden:
- Europaischer Laubfrosch (Hyla arborea),
- Erdkréte (Bufo bufo),
- Wasserfrosch (Rana esculenta),
- Grasfrosch (Rana temporaria) und

- Teichmolch (Lissotriton vulgaris; Syn.: Triturus vulgaris).

Bei den Bestandsaufnahmen konnte ein Exemplar der Ringelnatter beobachtet werden.
Mehrfach wurde die Waldeidechse vorgefunden. Es wurde angenommen, dass aufgrund der
verinselten Lage und der Habitatstrukturen die Bestandsdichte an Reptilien begrenzt ist.

Ansonsten bietet das Plangebiet keine weiteren speziellen Biotopstrukturen, um als Lebens-
raum fur besonders und streng geschutzte Arten zu fungieren. In den ruderalen Hochstau-
denfluren und Kriechrasenflachen werden ,Allerweltsarten® vorkommen, die stérunanfillig
sind und keine speziellen Anforderungen an den Lebensraum haben. lhre Habitate erstre-
cken sich meist Uber die Bereiche des Plangebietes hinaus und werden bei Stérungen als

Ausweichbiotope aufgenommen.

Bei den das Plangebiet aufsuchenden und zuféllig gesichteten Vogelarten handelt es sich
um ubiquitére Arten, die in Mecklenburg- Vorpommern in sehr hohen Besténden vertreten
sind. In Anbetracht der weitflachigen Verbreitung dieser Arten, insbesondere auch im
menschlichen Siedlungsbereich, kann man von einer sehr hohen Toleranz gegeniber

anthropogenen Stérungen ausgehen.
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3.7.3 Schutzgebietserfordernisse

Das Planvorhaben befindet sich in einer ungeféhren Entfernung von ca. 80 m zum EU-
Vogelschutzgebiet ,Peenestrom und Achterwasser” (DE 1949-401). Dieses erfordert die
Durchfihrung einer FFH- Vorprifung. Kriterium der Vertraglichkeitsprifung sind die fur die
Erhaltungsziele und Schutzzwecke maRgeblichen Bestandteile des Natura 2000- Gebietes.
MaRgebliche Bestandteile in Natura 2000- Gebieten sind Vorkommen von Tier- und Pflan-
zenarten mit ihren Lebensraumen oder Habitaten, die dem Erhaltungsziel oder dem Schutz-

zweck unterfallen.

MaRgebliche Bestandteile sind:

e in Européischen Vogelschutzgebieten

— die signifikanten Vorkommen von Vogelarten, die nach Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie und nach Art. 4 Abs. 2 Vogelschutz- Richtlinie geschutzt sind
einschlieRlich inrer Habitate

— deren zu erhaltende oder wiederherzustellende Lebensraume, deren maf-
geblichen standértlichen Voraussetzungen (z.B. die abiotischen Standortfak-

toren) und die wesentlichen funktionalen Beziehungen

Die Prufung der maRgeblichen Bestandteile des EU- Vogelschutzgebietes erfolgte in Aus-
wertung der Standard-Datenbdgen zu den Schutzgebieten (Quelle: LUNG M-V, Gustrow).
Die FFH- Vorprifung liegt den Genehmigungsunterlagen des Bebauungsplanes bei.

3.8 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Landschaften sowie an
Okosystemen und Lebensgemeinschaften, die Artenvielfalt und die genetische Vielfalt inner-
halb der Arten aufgrund genetischer Unterschiede.

Fur die biologische Vielfalt bedeutsame Strukturen befinden sich in dem naturnahen aufge-
lassenen Areal iber das gesamte Plangebiet verteilt. Es handelt sich um vielfaltige Struktu-
ren aus ruderalen Staudenfluren, Kriechrasen, Schilfbestéanden, Feldgehdlzen und aufgelas-
senen Gehdlz- und Gartenflachen. Insbesondere die strukturreichen Gehélzbesténde mit ei-
nem gut ausgepragten Saumbereich besitzen die héchste biologische Vielfalt auf kleinstem
Raum. Die reichen Schichtungen, die kleinrdumigen Standortunterschiede, der grolRe Arten-
reichtum an fruchtenden Gehdélzen sowie der durch Kraut- und Strauchschicht gekennzeich-
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nete Gehdlzbestand bieten Lebensraum fur zahlreiche Tierarten. Auch die weiten
Ruderalfluren mit kleinrdumigen Standortunterschieden von sehr trockenen bis kleinen
feuchteren und mit Schilf bewachsenen Stellen haben eine hohe Artendichte an wildleben-
den Tier- und Pflanzenarten. Wert- und Strukturerhéhend sind in diesen, der Sukzession
Uberlassenen Flachen, auch die immer wieder eingestreuten gréReren und kleineren natirli-
chen Gehdlzbestande.

Hochwertig sind auch gerade der Verbund und der Wechsel der verschiedenartigen, dicht
beieinanderliegenden Biotopstrukturen im Bearbeitungsgebiet. Durch den Verbund entste-
hen wichtige Trittsteinbiotope und Korridore fiir die Ausbreitung der Organismen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Biotopstrukturen im Bearbeitungsge-
biet eine sehr hohe Bedeutung fur die biologische Vielfalt besitzen.

4 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Das Planvorhaben sieht eine vollstandige Neustrukturierung eines ruderalisierten innerértli-
chen Areals vor, wobei insbesondere der nérdliche, von gesetzlich geschiitzten Biotopen ge-
pragte Bereich von Bebauungen ausgenommen wird, jedoch der GroRteil der Biotopstruktu-
ren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verloren geht.

Mit der Umsetzung der Planvorhaben sind Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter in unter-
schiedlicher Intensitat und Dauerhaftigkeit zu erwarten. MaRgeblich sind die zu erwartenden
Versiegelungen in einer GrofRenordnung von maximal 16 142 m?, die zu einem vollstandigen
Funktionsverlust von Bodenstrukturen fuhren und auch als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere verloren gehen. Das betrifft einen Flachenanteil von 42% des Plangebietes. Auch die
erforderlich werdenden Fallungen von Einzelbaumbestanden aus Weiden, Eschen und Pap-
peln werden zu maRgeblichen Veranderungen des Erscheinungsbildes des Plangebietes
fuhren. Jedoch sind diese Baumféallungen unvermeidbar, da aufgrund des Alters und der vor-
liegenden Schadigungen die Stand- und Bruchsicherheit der Baume nicht gesichert werden

kann.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen sind MaRnahmen zur Eingriffsminderung zu treffen.
So sind in Bereichen des Plangebietes Geholzstrukturen und Vegetationsflachen dauerhaft
zu erhalten und in die Gestaltung des Wohngebietes einzubinden. Damit werden die Wohn-
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qualitat und der Charakter des Wohngebietes maRgeblich mitbestimmt und der naturnahe
Bezug zum Landschaftsraum entlang des Peenestromes hergestellt.

In den folgenden Kapiteln sind die fuir die einzelnen Schutzgtter zu erwartenden Beeintréch-
tigungen dargestellt.

4.1.1 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Mensch

Die umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Mensch bezie-
hen sich in erster Linie auf die vorhandene Bevdlkerung. Mit der Festlegung des Malies der
baulichen Nutzung und der Zulassigkeiten werden Kapazitatsgrenzen vorgegeben und eine
raumvertragliche Einbindung in das Siedlungsumfeld gesichert.

Das Planvorhaben ist aus stadtebaulichen Griinden zu begriiRen, da in einem durch die
Umgebungsbebauungen vorgepragten Bereich ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird.
Mit den Planungen soll der Nachfrage nach zentrumsnahen aber ruhig gelegenen Grundsti-
cken Rechnung getragen werden und der ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung entgegen-

gewirkt werden.

Das Gebiet ist aufgrund seiner raumlichen Lage am Peenestrom als besonders attraktiv zu
werten. Auch die geplanten grunordnerischen MaRnahmen werden zu einer hohen Wohn-
qualitat beitragen, was insbesondere durch den Erhalt naturnaher Strukturen und die Kombi-
nation mit Wohnbebauungen und Aufenthaltsbereichen erreicht wird. Der erhaltenswerte
Geholzbestand wird in die Gestaltung einbezogen, soweit sich dieser auch als verkehrssi-
cher darstellt. Zusatzliche Bepflanzungen auf den Grundstlcksflachen und entlang der Stra-
Re werden einer intensiven Durchgriinung des Gebietes dienen und verbindende Strukturen
mit den naturrdumlichen Elementen herstellen. Bereits die Stralenfuhrung wird aufgrund
seiner Breite der Geh- und Radwege und der Teilung durch einen breiten Grinstreifen, der
mit Bdumen und akzentreichen Staudenpflanzungen versehen wird, eine markante Struktu-
rierung innerhalb des Plangebietes ergeben.

Die Planungen berticksichtigen nicht nur stadtebauliche sondern auch soziale Aspekte. Die
Stadt Wolgast legt besonderen Wert auf die Entwicklung eines innerstadtischen Gebietes,
welches sich durch das Zusammenleben verschiedener Bevélkerungsgruppen auszeichnet.
Mit der Angebotsplanung soll diesem Grundsatz entsprochen werden und Wohnraum fur
Single, Familien mit Kindern und Senioren, der entsprechend altersgerecht ausgelegt ist, zu
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schaffen. Auch die erforderlichen Infrastrukturen wie Arztpraxis bzw. Pflegeinrichtungen wer-
den in das Gesamtkonzept eingebunden.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schu-
len, Kindergéarten, medizinischen Einrichtungen, Stadtverwaltung usw., die gréRtenteils fulR-
laufig zu erreichen sind, ist der Standort zur Wohnbebauung besonders pradestiniert. Dieses
kommt insbesondere alteren Menschen zugute, die diese Einrichtungen ohne groRere Auf-
wendungen erreichen und am stadtischen Leben teilhaben kénnen.

Im Planbereich gelten die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete.
Diese betragen

nachts (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) 40 dB (A) und
tags (06.00 Uhr—22.00 Uhr) 55 dB (A).

Der Standort ist aus immissionsschutzrechtlichen Griinden unbedenklich, da das Gebiet im
Umfeld von Wohnbebauungen und weitlaufigen Grinflachen gekennzeichnet wird. Bei den
angrenzenden Verkehrsflachen handelt es sich um Wohnsammelstralen, die vor allem den
Zielverkehr der Anwohner aufnehmen.

Mit den vorgesehenen Bebauungen wird eine Mehrbelastung des stadtischen Verkehrs zu
erwarten sein. Die Verkehrsflachen sind jedoch so dimensioniert, dass sie diese Belastungen
aufnehmen koénnen. Bei den Planungen der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes
werden Malnahmen der Verkehrsberuhigung, so zur Anordnung von Geh- und Radwegen
und des StralRenbegleitgriins eingehen, um Belastungen der zuklnftigen Bewohner des Ge-
bietes ausschlieRen zu kénnen.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass in Umsetzung der geplanten Bauvorhaben negati-
ve Umwelteinfliisse auf das Schutzgut Mensch nicht zu erwarten sind. Mit der Bebauung
wird eine innerértliche Storquelle beseitigt und stadtebaulich aufgewertet. Mit dem Gesamt-
konzept der Bebauung wird auch den sozialen Aspekten Rechnung getragen, die sich durch
ein Zusammenleben verschiedener Bevélkerungsgruppen und —alter auszeichnen.
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4.1.2 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Boden

Der Boden als Bestandteil des Naturhaushaltes Gbernimmt vielféltige Funktionen u.a. auf-
grund seiner Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften. In Auswertung der Boden-
sondierung, die zumeist Abfélle und Bauschutt in den oberen Bodenschichten erkennen liel3,
und in Anbetracht der vorherigen Nutzungen kann man von anthropogenen Beeintrachtigun-
gen Boden ausgehen.

Die Umsetzung des Planvorhabens bedingt weitere Veranderungen in der Funktionalitat der
Boden. Speziell die mit den Bebauungen verbundenen Flachenversiegelungen unterbrechen
den naturlichen Stoffkreislauf der Béden und fiihren zu einem vollstadndigen Funktionsverlust.
Durch die Versiegelungen derzeit unversiegelter Boden kommt es zu einer dauerhaften Be-
eintrachtigung des Gas- und Wasseraustausches. Zudem kann der Boden seine Funktionen
als Lebensraum nicht mehr erfiillen, was weitere Folgen fur die anderen Schutzgiter hat.

Eine Vermeidung oder Verminderung der Beeintréchtigungen der Béden ist nur durch einen
sparsamen Flachenverbrauch und durch MaRnahmen der Entsiegelung zu erreichen. Damit
wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, der vor
einer Neubeanspruchung von Béden die Bebauung bereits anthropogen belasteter Standorte
vorsieht.

Fur das Plangebiet wird generell eine Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen und damit ein
MaR der moglichen Versiegelungen auf den Grundstiicken festgesetzt. Eine Uberschreitung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Nebenanlagen, Zufahrten u. a. bis zu 50% wird
erforderlich und geht mit in die Bilanzierung des Eingriffs gemaR der Hinweise zur Eingriffs-
regelung des Landes M-V (siehe separates Gutachten) ein. Insgesamt ist mit zusatzlichen
Versiegelungen in einer GréRenordnung von maximal 16 142 m? zu rechnen. Dieses betrifft
einen Flachenanteil von 42% der Béden des Plangebietes.

Die nérdlichen Bereiche des Plangebietes werden aufgrund der hohen Schutzwirdigkeit von
Bebauungen ausgenommen. An diesen Standorten bleiben die nattrlichen Bodenverhaltnis-
se erhalten und es ist von keiner Verschlechterung der Boéden auszugehen.

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Die Bodensondierungen lieken
jedoch organoleptische Auffalligkeiten der Bdden erkennen, so dass Kontaminationen der
Béden nicht vollstéandig auszuschlieRen sind. Sollte es bei den Tiefbauarbeiten Hinweise auf
Altlasten geben, sind das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern und das Staatliche
Amt fur Umwelt und Natur, Abt. Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodenschutz zu informieren

und weitere MaRnahmen abzustimmen.
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In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass das Bauvorhaben bereits anthropogen beeintréch-
tigte Béden betrifft, jedoch durch die geplanten Bebauungen ein vollsténdiger Funktionsver-
lust von Bdden zu erwarten ist. Dieses betrifft in der Gesamtheit maximal 42% der Boden
des Plangebietes. Der Verlust der Béden geht in die Bilanzierung des Eingriffs gemaR Ein-
griffsregelung des Landes M-V ein.

4.1.3 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet wird im Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V als Gebiet mit hoher Be-
deutung flr die Grundwasserneubildung ausgewiesen. Mit der Umsetzung der geplanten
Bauvorhaben sind in gréoRerem MaRe Flachenversiegelungen in Bereichen der geplanten
Wohnbebauungen und Verkehrsflachen zu erwarten. Diese Flachenversiegelungen bedin-
gen eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate, wobei aber die Nutzbarmachung
des anfallenden Regenwassers und Versickerung auf den Boden dieser entgegen wirkt. Das
Oberflachen- und Schmutzwasser wird getrennt abgeleitet, so dass Eingriffe in den Wasser-

haushalt ausgeschlossen werden.

Neben den Versiegelungen sind Gefahrdungen des Grundwassers durch den Eintrag was-
sergefahrdender Stoffe zu diskutieren. Aufgrund der Vorhabensart, der Errichtung eines
Wohngebietes mit den erforderlichen Verkehrsflachen, werden voraussichtlich keine wasser-
gefahrdenden Schadstoffe anfallen, die Gber das MaR der bisherigen Stoffeintrage durch die
vorherigen Nutzungen hinausgehen. Gefahrdungen des Grundwassers sind in den Phasen
der Bautatigkeiten an Standorten von Bdden, die keinen ausreichenden Schutz vor Grund-
wasserkontaminationen bieten, nicht auszuschlieRen. Hier sind spezielle MaRnahmen des
Grundwasserschutzes einzuhalten.

Die Bautatigkeiten kénnen auch zu veranderten Wasserverhaltnissen in den Bodenhorizon-
tierungen und zu Anschnitten wasserfuhrender Schichten fuhren. Dieses kann méglicherwei-
se zu einer Wasser- Unterversorgung von Gehdlzbestanden flihren, so dass MaRnahmen
der Wasserhaltung einzufordern sind.

Die Errichtung von Tiergaragen wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausge-
schlossen, so dass damit einhergehende Grundwasserabsenkungen vermieden werden.
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Zusammenfassend ist einzuschéatzen, dass durch die geringen Grundwasserflurabstédnde
und die vorkommenden Bodenarten teilweise ein hohes Gefédhrdungspotential des Grund-
wassers gegeben ist. Mit der Errichtung des Wohngebietes werden voraussichtlich keine fl&-
chenhaft eindringenden Schadstoffe anfallen. Im Zuge der Bauausfiihrung sind MalBnahmen
des Grundwasserschutzes umzusetzen.

Hochwasserschutz

Zur Darstellung der Befindlichkeiten des Hochwasserschutzes wurde das StALU Vorpom-
mern beteiligt. Da lediglich die Bauflachen des WA3 und teilweise des WA 4.1 unterhalb der
vorgegebenen Hohen des Bemessungshochwassers von 2,05 m NHN (1,90 m HN) liegen,
sind zur Reduzierung des Restrisikos Festsetzungen im Bebauungsplan zum Hochwasser-
schutz getroffen wurden. Diese betreffen fur das Baufeld WA 3 und WA 4.1 folgende Fest-

setzungen:

e Die in der Nutzungsschablone festgesetzte Mindesthohe fir die Oberkante des Fer-
tigfuBbodens von 2,05 m NHN ist einzuhalten.

e Eine Unterkellerung der vorgesehenen Wohngeb&ude und die Errichtung von Tiefga-

ragen werden nicht zugelassen.

In den Hinweisen des Bebauungsplanes werden Informationen des StALU aufgefuhrt, die
hinsichtlich der Belange des Hochwasserschutzes notwendig werden:

e GemdR ,Regelwerk Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern® ist fir den Bereich
Wolgast ein Bemessungshochwasserstand (BHW) von 2,05 m NHN festgelegt. NHN
ist seit 2005 das gliltige, amtliche Héhenbezugsniveau des Landes M-V und liegt im
Regelfall 15 cm unter dem vorher verwendeten HN- Niveau (2,05 m NHN entspricht
somit 1,90 m HN).

e Bei einer Wohn- und Beherbergungsbebauung ist grundsétzlich tberflutungsfreies
bzw. hochwasserunbeeinflusstes Geldnde (Hbéhenlage oberhalb BHW) zu nutzen
bzw. durch geeignete MaBnahmen (z. B. Geldandeaufhéhung, Festlegung der Fu3bo-
denoberkante und Verzicht auf Unterkellerung) ein dem BHW entsprechendes

Schutzniveau sicherzustellen.

e Auf Grundlage des Lage- und Héhenplanes wurde festgestellt, dass lediglich das WA
3 und Bereiche des WA 4.1 unterhalb von 2,05 m NHN liegen und damit ein Geféhr-
dungspotential aufweisen. Daher wurde in der Nutzungsschablone fir das WA 3 und
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WA 4.1 die Oberkante des FertigfuBbodens mit 2,05 NHN als MindestmaR festge-
sefzl.

Bei einer etwaigen Uberflutungsgefahrdung kann der nérdlich an das Plangebiet angrenzen-
de alte Bahndamm in eventuelle Schutzmalnahmen einbezogen werden. Dieses sollte bei
gleichzeitiger Abschottung des Grabendurchlasses z.B. mit Riickschlagsklappe und Schieber

erfolgen.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass unter Berticksichtigung der erforderlichen MaR-
nahmen zur Minimierung des Restrisikos in dem uberflutungsgeféahrdeten Bereich nachhalti-
ge oder erhebliche Beeintrdachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

4.1.4 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Klima/Luft

Mit den geplanten Bebauungen und damit einhergehenden Versiegelungen sind negative
Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation nicht auszuschlieRen. Da das Plangebiet
derzeit nur zu einem geringen Anteil Versiegelungen aufweist, wird das Lokalklima mit den
zusatzlichen Versiegelungen in einer GroRenordnung von ca. 16 140 m? maRgeblich beein-
flusst. Kompensiert werden kénnen die Beeintrachtigungen lediglich durch den Erhalt zu-
sammenhangender Gehdlzstrukturen und Schilfflachen im Norden des Plangebietes und
durch MaRnahmen zur intensiven Durchgriinung des zukinftigen Wohngebietes.

Mit den geplanten Versiegelungen wird es zu einer Erwarmung der bodennahen Schichten
kommen. Die unmittelbare Lage am Peenestrom und die damit verbundenen stetigen Wind-
zirkulationen werden die Verschlechterung der kleinklimatischen Situation begrenzen, jedoch
werden die Auswirkungen generell erlebbar werden, bis der geplante Vegetationsbestand
zur vollen Auspragung kommt.

Die geplanten Bebauungen im Plangebiet werden die Frischluftzufuhr fur den stadtischen
Bereich nicht maRgeblich andern. Auch sind durch die Art der geplanten Nutzungen und
durch den Wohngebietscharakter keine Immissionen durch Schadstoffe, Staube und Ge-
ruchsstoffe zu erwarten. Hinzuweisen ist jedoch auf mdégliche Belastungen der Luft, die im
Zuge der Abrissarbeiten an den vorhandenen Gebauden entstehen kénnten. Insbesondere
bei einer Belastung mit Asbest sind besondere Schutzvorkehrungen zu treffen.

Auch hinsichtlich der verkehrsbedingten Immissionen werden bereits auf der Ebene der Pla-
nungen mogliche Belastungen eingeschrankt. Die Verkehrsflachen werden intensiv begriint
und grol3- bzw. mittelgroRkronige Baume zur Anpflanzung vorgesehen. Diese Pflanzungen
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Ubernehmen eine besondere Filterfunktion fur Abgase und Staube. Zudem werden die Plan-
straRen A und B entsprechend des Wohncharakters mit der Zweckbestimmung ,verkehrsbe-
ruhigter Bereich* ausgewiesen, so dass damit die verkehrsbedingten Immissionen begrenzt

bleiben.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass mit den geplanten Bebauungen und den damit
einhergehenden Versiegelungen und Verlusten von klimatisch bedeutsamen Vegetations-
strukturen lokale Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/ Luft nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen. Aufgrund der unmittelbaren Lage am Peenestrom und der MalBnahmen zur in-
tensiven Durchgriinung des Wohngebietes unter Einbindung der vorhandenen Biotopbe-
stande kénnen die klimatischen Belastungen minimiert werden.

4.1.5 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Zur Bewertung der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes werden die Kriterien Vielfalt, Na-
turnahe, Schonheit und Eigenart zu einem visuellen Gesamteindruck dargestellt.

Mit der geplanten Bebauung eines hauptsachlich naturnahen Areals, welches sich im Zuge
der jahrelangen Auflassung ungestort entwickeln konnte, erfolgt eine vollstandige Flachen-
umnutzung, wobei lediglich die im nérdlichen Teil des Plangebietes gelegenen Biotopflachen
von Bebauungen ausgenommen werden. Der Erhalt eines GrofRteils des markanten Baum-
bestandes ist gewollt, kann jedoch angesichts der zumeist fehlenden Verkehrssicherheit der
Baume aufgrund des Alters, der Baumart und der vorhandenen Schadigungen nicht immer
umgesetzt werden. Deshalb sind Neubepflanzungen mit Baumen und eine intensive Durch-
grinung der Wohnanlage angedacht, die den vorhandenen Gehdlzbestand einschlielen.
Insbesondere die Geholzflachen inmitten des Plangebietes, die als Spielplatz und Aufent-
haltsbereiche fir die Anwohner fungieren sollen, sowie die MaRnahmenflachen sudlich des
Schwarzen Weges werden mafigeblich die Qualitat des Wohngebietes bestimmen.

Auch durch die Bepflanzungen entlang der PlanstraBen A und B mit groRBkronigen Baumen
und stralRenbegleitenden Staudenflachen wird der Wohngebietscharakter positiv aufgewer-
tet. Hier werden weitere Strukturen geschaffen, die auch mittels der Artenauswahl der anzu-

pflanzenden Baume (Erlen) einen Bezug zum naturnahen Raum herstellen sollen.

Mit dem Abriss des vorhandenen und maroden Geb&udebestandes und der Errichtung quali-
tativ hochwertiger Bebauungen wird sich das Erscheinungsbild des Areals hauptséachlich ent-
lang der WilhelmstralRe maRgeblich verbessern. Eingeschlossen darin ist auch eine geplante
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Sanierung der WilhelmstraRRe selbst, so dass sich nicht nur fur das umgebende Wohngebiet
sondern auch far Urlauber und Besucher Entlastungen ergeben.

Mit den Festsetzungen zu den baulichen Nutzungen und insbesondere der Hohe und Gestal-
tung der zu errichtenden Wohnbebauungen ist eine Anpassung an die 6rtliche Umgebungs-
bebauung gegeben und eine harmonische Héhenentwicklung im Plangebiet sichergestellt.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass durch die geplanten Bauvorhaben ein naturnahes
Areal im siedlungsnahen Bereich vollstandig umgenutzt wird. Um die Beeintrachtigungen fiir
das Landschaftsbild zu begrenzen, werden die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen eingebun-
den und schiitzenswerte Biotopflachen von Bebauungen ausgeschlossen. Hinsichtlich des
Ortsbildes ist durch die qualitativ hochwertige Bebauung eine Verbesserung zu erwarten,
zumal der marode Gebé&udebestand zuriickgebaut wird.

4.1.6 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgtiter

Laut Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege sind im Osten des
Plangebietes Bodendenkmale bekannt.

Eine qualifizierte Aussage Uber die Auswirkungen des Vorhabens auf die Bodendenkmale ist
erst im Ergebnis der Prospektion méglich, die den genauen Standort und Ausdehnung sowie
den Zustand und Qualitat des Bodendenkmals erkennen ldsst. Nachhaltige Auswirkungen
auf die Bodendenkmale kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Sollten bei den Bautatigkeiten weitere Funde oder Bodenverfarbungen wahrgenommen wer-
den, ist die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen, die Fundstelle zu sichern und

in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Belange der Denkmalpflege wurden in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenom-

men.

4.1.7 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Flora/Fauna

Ausgenommen der nérdlich im Plangebiet liegenden MaRnahmenflachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt eine vollstandige Neustrukturie-
rung des Plangebietes mit geplanten Verkehrsflachen und Wohnbebauungen, wobei teilwei-
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se der noch erhaltenswerte Baumbestand in die Planungen eingebunden wird. Verbunden
mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein vollstandiger Verlust der im Plangebiet vorkom-
menden Vegetationsflachen, die sich im Zuge der Auflassung dieses innerértlichen Areals
ungestort entwickeln konnten. Betroffen davon sind Biotope, die von geringer naturschutz-
fachlicher Bedeutung sind (siedlungstypische Biotope wie Zierrasen, Siedlungsgeblsche)
aber auch Biotope mit hoher bzw. durchschnittlicher naturschutzfachlicher Bedeutung (me-
sophiles Laubgebiisch, Ruderalgeblsch, Ruderale Staudenfluren frischer bis trockener Mi-
neralstandorte, Kriechrasen etc.). Der Verlust dieser Biotope ist gemaR der Eingriffsregelung
des Landes M-V zu ermitteln und ein Kompensationserfordernis auszuweisen. Ein entspre-
chendes Fachgutachten wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erarbeitet. Der Aus-
gleich des Kompensationserfordernisses im Geltungsbereich des Plangebietes ist jedoch nur
bedingt méglich, da die geplanten grinordnerischen MaRBnahmen nicht die ©kologische
Funktionalitat Ubernehmen kénnen wie vergleichsweise MaRnahmen im landschaftlichen
Freiraum bzw. Biotopverbund. Der Ausgleich im Plangebiet ist lediglich zu 22% gegeben.
Aus diesem Grunde sind externe KompensationsmaRnahmen erforderlich. Da im Stadtgebiet
derzeit keine adaquaten KompensationsmaRnahmen zur Verfugung stehen, wird in Abspra-
che mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises VG eine MaRnahme im Bereich
des Flurstiickes 24 der Flur 1 in der Gemarkung Karrin-Mittelhof zugewiesen. Ziel der Kom-
pensationsmaRnahmen ist die Umwandlung von Intensivackerland in strukturreiches Exten-
sivgriinland mit Anlage von Gehdlzinseln, die dauerhafte naturschutzgerechte Bewirtschaf-
tung der Standorte und die Anlage einer Feldhecke. Insgesamt handelt es sich um eine Teil-
flache in der GréRenordnung von 1,91 ha. Mit den MaBnahmen kann der durch das Vorha-
ben verursachte Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Der Verlust der Gehdlzbiotope ist differenziert zu betrachten. So bedingen auch unter Beach-
tung der MaRnahmen zur Eingriffsminimierung die BaumaRnahmen in den Baugrenzen ei-
nen vollstandigen Verlust der Geholzbiotope. Diese Verluste sind auch unter Bericksichti-
gung der optimalen Inanspruchnahme des Baulandes nicht vermeidbar. Bei der Standort-
wahl der Baufelder wurde jedoch vorhandener und erhaltenswerter Baumbestand berlck-
sichtigt und dieser in die Gestaltung des zukinftigen Wohngebietes eingebunden.

Des Weiteren sind aber auch Fallungen erforderlich, weil die Baume aufgrund des Alters, der
Baumart und der Schadigungen nicht mehr als verkehrssicher eingestuft werden kénnen.
Gerade in unmittelbarer Nahe der Baume zum geplanten Spielplatz und zur Parkanlage oder
zu geplanten Wohnbebauungen muss jedoch eine Stand- und Bruchsicherheit der Baume
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gewabhrleistet sein. Fur einen Grofteil der im Plangebiet vorkommenden Baume, insbeson-
dere Pappeln, Weiden und Eschen, kann dieses nicht gesichert werden, so dass die Fallung
einzelner Baume die Folge sein wird. Auch flr diese Baume ist Ersatz zu schaffen, der im
Geltungsbereich des Plangebietes, also am Ort des Eingriffs, ausgeglichen werden kann.

Um einen langfristigen Erhalt der verbleibenden Baume zu sichern, sind Beeintrachtigungen
der Baume im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben auszuschlieRen. Es sind die geltenden
Regelwerke des Baumschutzes einzuhalten und zu kontrollieren. Der Wurzelbereich der
Baume sollte vor Verdichtungen und Schadigungen geschitzt werden, so dass eine Siche-
rung des betreffenden Areals (Kronentraufe + 1,5 m) mittels eines fest stehenden Bauzaunes
erfolgen sollte. Nach der Umsetzung der Bauvorhaben ist eine nochmalige Vitalitatspriifung
sinnvoll, um die Verkehrssicherheit der Baume festzustellen und auch nachfolgende Wirkun-
gen nicht vorhersehbarer Beeintrachtigungen (z.B. Grundwasserabsenkungen) zu beriick-
sichtigen.

Die gesetzlich geschutzten Biotope des Plangebietes (Feldgeholz, Schilfréhricht) werden von
den Bauvorhaben nicht bertihrt, sind aber speziell im Zuge der BaumaRnahmen vor Beein-
trachtigungen zu schitzen.

Auf der Grundlage konkreter Bestandsaufnahmen faunistischer Bestdnde im Geltungsbe-
reich des Plangebietes wurde von den Gutachtern des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
eingeschatzt, ob artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt werden. Rechtlicher Hinter-
grund hierfur sind neben dem Schadigungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG in Ver-
bindung mit §44 Abs. 5 BNatSchG) und dem Tétungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
auch das Stérungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) wéhrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Der ErheblichkeitsmaRstab wird an der
Verschlechterung der lokalen Populationen gemessen. Bleibt die 6kologische Funktionalitat
der Lebensstéatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt, wird der Verbotstatbestand nicht
erflllt (§44 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG). Zudem kénnen durch MaRnahmen der Funktionserhal-
tung bzw. durch vorgezogene Ausgleichsmanahmen (CEF- MaRnahmen) das Eintreten des
Verbotstatbestandes vermieden werden.

Die Umsetzung des Planvorhabens im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 der
Stadt Wolgast ist mit bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen verbunden, die Beein-
trachtigungen und Stérungen geschitzter Tierarten nach sich ziehen. Folgende Auswirkun-
gen werden im Artenschutzrechtlichen Fachgutachten aufgefiihrt:
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Baubedingte Auswirkungen

» Flacheninanspruchnahme

* Erdarbeiten und Abbruch von einzelnen Gebauden
* Rodung von Baumen und Bischen

* Verstéarkte und intensive menschliche Anwesenheit
* Individuenverluste durch den Baustellenverkehr

» akustische Wirkungen

« Emissionen (Staub, Abgase, Licht etc.)

Anlagebedingte Auswirkungen
* Flachenverlust (Versiegelung)
» Flachenumwandlung

* Nutzungséanderung

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die Flache bereits im be-
siedelten bzw. gewerblich genutzten Bereich liegt.

Fur die im Plangebiet untersuchten Tierarten ergibt sich folgende artenschutzrechtliche Be-

wertung des Eingriffs:
Fledermause

Das Vorkommen von Winter- und Sommerquartieren der Fledermause konnte im Ergebnis
der Bestandsaufnahmen an den Geb&uden ausgeschlossen werden, so dass die Verbotstat-
bestande des §44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht erfullt werden.

Mit der Umstrukturierung des GroRteils des Plangebietes und dem damit verbundenen Ver-
lust von Vegetationsflachen und Gehdlzen gehen Jagdhabitate der Fledermause verloren.
Auf Grund der Erhaltung von Feuchtflachen (Schilfréhricht) und Teilen des Baumbestandes
bzw. durch die Neuanpflanzung von heimischen Baumen im Plangebiet wird sich aller Wahr-
scheinlichkeit nach der Erhaltungszustand der lokalen Population der festgestellten Fleder-
mausarten durch die Planung nicht verandern.
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Vogel

Bei den im Plangebiet anzunehmenden potentiell vorkommenden Vogelarten kann man da-
von ausgehen, dass es sich um Vogelarten mit einer groRen Toleranzbreite gegentiber den
Habitatanspriichen handelt, die zudem aufgrund der Nahe zum zumeist anthropogen beein-
flussten Siedlungsbereich relativ stérunanfallig sind.

Bei den aufgefiihrten Arten handelt es sich um ubiquitdre Vogelarten, die in Mecklenburg-
Vorpommern in sehr hohen Bestédnden vertreten sind. In Anbetracht der weitflachigen Ver-
breitung dieser Arten, insbesondere auch im menschlichen Siedlungsbereich, kann man von
einer sehr hohen Toleranz gegentber anthropogenen Stérungen ausgehen.

Werden durch die Manahmen bestimmte Vogelarten vergramt, sind sie in der Lage, Brutre-
viere in der unmittelbaren Umgebung zu erschlieBen. Mit der Vorgabe einer Bauzeitenrege-
lung aulerhalb des Zeitraums des Brutgeschehens werden Stérungen ausgeschlossen und
kénnen als mégliche MaRnahmen der Eingriffsminimierung gewertet werden.

Der Fachgutachter schatzt ein, dass die projektspezifische Wirkungsempfindlichkeit der fest-
gestellten Vogelarten so gering ist, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass keine anderen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG ausgelést wer-
den. Zudem kann die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestét-
ten im rdumlichen Zusammenhang durch die umgebenden und zum Erhalt festgesetzten na-
turnahen Strukturen erfulit bleiben.

Da einige Brutplatze festgestellt wurden bzw. nicht véllig ausgeschlossen werden konnten
sind zur Erhaltung der 6kologischen Funktion folgende MaRnahmen nétig:

- Erhalt von Baumen (siehe Planzeichnung)

- Neuanpflanzung von Baumen (siehe Planzeichnung)

- Schaffung von Ausweichbrutplatzen (Erhaltung bis Abschluss der Bebauung)
durch die Montage von 6 Nistkasten

Ifd. Nr. | Typ Flugloch |[Arten Handlerbeispiel
1 Héhlenbriterkasten 26 mm Blau-, Sumpf-, Tan-|Schwegler-
nen- und Hauben-|Nisthohle 1B (26
meisen, eventuell [ mm)
Zaunkonig
2 Hohlenbriiterkasten 32 mm Kohl-, Blau-, Sumpf-, | Schwegler-
Tannen-, Hauben- | Nisthéhle 1B (32
meise, Gartenrot- | mm)
schwanz, Kleiber, ...
Feld- und Haussper-
ling
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Ifd. Nr. |Typ Flugloch |Arten Handlerbeispiel
3 Hohlenbriterkasten oval primar Gartenrot- | Schwegler-

29 x 55 schwanz Nisthéhle 1B (oval)

mm
4 Hohlenbriterkasten 45 mm Star, Kleiber, Bunt-|Schwegler-

und Mittelspechte Starenhohle 3SV
(45 mm)

5 Nischenbriterkasten Zweiloch [Hausrotschwanz, Schwegler- Ni-

30 x 50 Gartenrotschwanz, schenbr[_]terhf)hle
Bachstelze, Grau- [ 1N (Zweiloch)
schnapper und Rot-
kehichen und Zaun-
kénig

mm

6 Halbhohlenbriterkasten

Hausrotschwanz, Schwegler-
Bachstelze, Grau- | Halbhohle Typ 2HW
schnapper, gelegent-
lich Rotkehlchen und
Zaunkonig

Amphibien/ Reptilien

Bestandsbedrohende Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da sich die wichtigsten Ha-
bitate auRerhalb des Plangebietes befinden bzw. erhalten bleiben (Feuchtgebiet - Schilf-
réhricht). Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der Amphibien/Reptilien wird sich
aller Wahrscheinlichkeit nach durch die Planung nicht verandern.

4.1.8 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir die biologische Vielfalt

Fur die biologische Vielfalt bedeutsame Strukturen erstrecken sich Uber das gesamte Plan-
gebiet in Form von Feldgehdlzen, Schilfréhrichten, Ruderalen Kriechrasen und Hochstau-
denfluren. Hochwertig in Bezug auf die biologische Vielfalt sind gerade der Verbund und der
Wechsel der verschiedenartigen, dicht beieinanderliegenden Biotopstrukturen im Bearbei-
tungsgebiet.

Durch die Bauvorhaben sind auRer in den Randbereichen mit den zu erhaltenden Gehdlzbio-
topen und Schilfbestéanden Flachenverluste zu erwarten. Auch wenn durch die geplanten
Anpflanzungen von Baumen und Heckenstrukturen und durch die Einbindung erhaltenswer-
ter Geholzbiotope ein naturnaher Bezug zu den naturrdumlichen Gegebenheiten geschaffen
wird, sind Veranderungen in der biologischen Vielfalt anzunehmen.
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Mit den geplanten griinordnerischen MaRnahmen wird sich die biologische Vielfalt grundle-
gend &ndern und nachfolgend durch Siedlungsbiotope gepragt werden.

4.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen sind die durch die gegenseitige Beeinflussung
der Umweltbelange zu erwartenden Wirkungen darzustellen. Wesentliche Wechselwirkungen
gehen von den derzeitigen Biotopen und Nutzungsstrukturen aus, die infolge der jahrelangen
Auflassung zur Auspragung kamen. Dabei handelt es sich insbesondere um Gehélzbestande
und Schilfréhrichte sowie ruderale Staudenfluren und Kriechrasen u.a. in Bereichen aufge-
lassener Nutz- und Ziergarten.

Negative Wechselwirkungen durch das Planvorhaben sind durch Versiegelungen in Berei-
chen des geplanten Wohngebietes, der Infrastrukturanlagen und Verkehrsflachen zu erwar-
ten, die mit Biotopverlusten und Funktionsanderungen der Béden einhergehen. Die nachfol-
genden Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter Flora/ Fauna, Boden, Grundwasser, Land-
schaftsbild und Biologische Vielfalt werden erkennbar aber nicht erheblich sein.

4.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planungen wird die Sukzession der bereits aufgelassenen Areale
weiter voranschreiten und damit eine mallgebliche weitere Verschlechterung der umgeben-
den Wohnqualitdten bewirken. Der Zustand der maroden Baulichkeiten wird sich weiterhin
verschlechtern und dem Vandalismus Vorschub leisten.

Der im Plangebiet vorkommende Baumbestand, der aufgrund seines Alters bereits massive
Schadigungen aufweist, wird zu einem Problem, da die Stand- und Bruchsicherheit nicht
mehr gewabhrleistet wird und eine Gefahr fr Leib und Leben darstellt.

Als naturnahe Enklave werden die aufgelassenen Vegetationen weiterhin Lebensraum fur
zahlreiche Tierarten sein.
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5 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen

5.1 Schutzgut Mensch

Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Erhdhung der verkehrlichen Belastun-
gen in Bereichen vorhandener orilicher
Erschliefungswege mit einhergehenden
Emissionen. Die im Allgemeinen Wohn-
gebiet giiltigen Larmgrenzwerte werden
nicht Giberschritten.

- Vorgabe von Kapazitétsbegrenzungen zur Bebauung, die raumver-
traglich fur das Plangebiet und das Umfeld sind und sich in Uber-
einstimmung mit den stéadtischen Zielen befinden.

— Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber einen ver-
kehrsberuhigten Bereich mit einhergehender Geschwindigkeitsbe-
grenzung.

— Intensive Bepflanzungen entlang der Planstralle, die Baumpflan-
zungen und Begriinungen eines breiten Streifens zwischen Strale
und Geh- und Radweg mit Stauden, Stréduchern und Bodendeckern
einschlief3en.

Beeintrachtigung durch Bauldrm und
verstérkte Freisetzung von Luftverunrei-
nigenden Stoffen wahrend der Baupha-
se.

— Einsatz von larm- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und sonsti-
gen Maschinen.

— Bauzeit moglichst gering halten.

Beeintrachtigung der visuellen Eindri-
cke durch das Baugeschehen (verdich-
tete und befahrene Bodenbereiche,
Baustellenfahrzeuge, Lagerflachen etc.)

— Beschrankung des Baubetriebs auf das unbedingt notwendige MafR,
flachensparendes Arbeiten und Lagerung von Baustoffen und sons-
tigen Materialien.

— Einsatz von larm- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und sonsti-
gen Maschinen.

— Bauzeit méglichst gering halten.

5.2 Schutzgut Boden

Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Bodenversiegelung durch Uberbauung
mit Wohnhausbebauungen, Nebenanla-
gen und Verkehrsflachen.

— Das Wohngebiet wird in einem naturnahen aufgelassenen Areal
umgesetzt, welches nur im sidlichen Teil des Plangebietes Ver-
siegelungen und Bodenbeanspruchungen aufweist. Bei den Bo-
densondierungen waren organoleptische Auffalligkeiten erkennbar,
so dass Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen werden
konnen. Dieses soll im Rahmen der Bautéatigkeiten weitere Beach-
tung finden.

— Flachensparende Planung mit Festlegung der Gberbaubaren
Grundflache von 0,4. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
von max. 50% durch Nebenanlagen ist erforderlich.

— Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen auf Wegen und
Stellplatzanlagen, soweit dieses die Bodenverhéltnisse und insbe-

48



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 22 ,\Wohnpark Wilhelmstrale"

der Stadt Wolgast

Eingriffswirkung

MaBnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

sondere der Grundwasserschutz zulassen.

Verdichtung von Boden durch die Bauta-
tigkeit.

— Beschrénkung des Baubetriebs auf das unbedingt notwendige
Mal, flachensparendes Arbeiten und Lagerung von Baustoffen
und sonstigen Materialien.

— Das Befahren mit schweren Maschinen ist nur bei geeigneten Bo-
denverhéaltnissen zuléssig.

— Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden entsprechend der
DIN 18915 tiefgriindig zu lockern.

Gefahr von Schadstoffeintragen durch
Leckagen wahrend des Baubetriebes
und Baustofflagerung.

— Durch Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge
auflerhalb des Baugelandes ist der Eintrag an Schadstoffen in den
Boden und das Grundwasser so gering wie moglich zu halten.

— Die Zwischenlagerung von Restbaustoffen darf nicht auf unge-
schiitztem Boden erfolgen, hierzu missen geeignete, undurchlas-
sige Behélter verwendet werden.

— Sorgféltige Reinigung der Baustelle und Entsorgung von Restbau-
stoffen u.&. nach Beendigung der Baumafnahme.

Verlust von Oberboden durch das Ab-
schieben wahrend der Bauphase.

— Der Oberboden soll gemal DIN 18915 fachgerecht abgetragen
und gesichert werden.

5.3 Schutzgut Wasser

Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Durch die dauerhafte Bodenversiege-
lung kommt es zu einer verminderten
Versickerung des Oberflaichenwassers
und dadurch einer geringeren
Grundwasserneubildungsrate

ZU

— Das Plangebiet weist teilweise bereits flachenhafte Versiegelungen
auf, die fur die Grundwasserneubildung ohne Belang sind. Mal-
gebliche Veradnderungen der Grundwasserneubildungsrate sind
nicht zu erwarten, da das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken versickert werden kann bzw. zur Bew&sserung der
Grinanlagen genutzt wird und somit dem Naturhaushalt wieder zur
Verfligung steht.

— Um den Grad der Versiegelungen zu minimieren, wurde eine GRZ
von 0,4 festgelegt, wobei und eine Uberschreitung der {iberbauba-
ren Grundstticksflache um max. 50% maglich ist.

— Verwendung von wasserdurchldssigen Wege- und Stellplatzbela-
gen, um die Versickerung des Regenwassers zu ermoglichen.

— Versickerung des unbelasteten Regenwassers der Dachflachen
auf den Grundstiicken, um eine Anreicherung des Grundwassers
zu ermdoglichen.

Gefahrdung der
durch  Schadstoffauswaschung
Baumaschinen, Baustoffen und Lager-

Grundwasserqualitat
von

— Durch Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge
aulerhalb des Baugeléndes ist der Eintrag an Schadstoffen in den
Boden und das Grundwasser so gering wie maglich zu halten.
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Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

flachen sowie Leckagen und Havarien
mit wassergeféahrlichen Stoffen.

— Die Zwischenlagerung von Restbaustoffen darf nicht auf unge-
schitztem Boden erfolgen, hierzu miissen geeignete, undurchlas-
sige Behdélter verwendet werden.

— Sorgfaltige Reinigung der Baustelle und Entsorgung von Restbau-
stoffen u.d. nach Beendigung der Baumafnahme.

Durch die Bodenverdichtung und Ver-
siegelung kommt es wahrend der Bau-
phase zu einer verringerten Grundwas-
serneubildungsrate. Einflisse auf das
Wasserpotential in den Bodenhorizonten
werden nicht ausgeschlossen.

— Beschrankung des Baubetriebs auf das unbedingt notwendige
MaR, flachensparendes Arbeiten und Lagerung von Baustoffen
und sonstigen Materialien.

— Das Befahren mit schweren Maschinen ist nur bei geeigneten Bo-
denverhéltnissen zulassig.

— Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden entsprechend der
DIN 18915 tiefgrindig zu lockern.

- Bei Grundwasseranschnitten bzw. Verdnderungen des \Wasser-
haushaltes wasserfiihrender Bodenschichten sind Ma3nahmen der
Grundwassersicherung zu treffen. Dieses betrifft auch eine ausrei-
chende Versorgung der Baumbestande mit Wasser.

Teile des Plangebietes befinden sich in
einem hochwassergefahrdeten Bereich.

— Die in der Nutzungsschablone festgesetzte Mindesthéhe fir die
Oberkante des FertigfuRbodens von 2,05 m NHN ist einzuhalten.

— Eine Unterkellerung der vorgesehenen Wohngebaude und die Er-
richtung von Tiefgaragen werden nicht zugelassen.

— Gemal ,Regelwerk Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern® ist
fur den Bereich Wolgast ein Bemessungshochwasserstand (BHW)
von 2,05 m NHN (1,90 m HN) festgelegt.

— Bei einer Wohn- und Beherbergungsbebauung ist grundsatzlich
tiberflutungsfreies Gelande
(Héhenlage oberhalb BHW) zu nutzen bzw. durch geeignete MaR-
nahmen (z. B. Gelandeaufhohungen, Festlegung der FuRboden-

bzw. hochwasserunbeeinflusstes

oberkante und Verzicht auf Unterkellerung) ein dem BHW entspre-
chendes Schutzniveau sicherzustellen.

— Auf Grundlage des Lage- und Hohenplanes wurde festgestellt,
dass lediglich das WA 3 und Bereiche des WA 4.1 unterhalb von
2,05 m NHN liegt und damit ein Gefahrdungspotential aufweist.
Daher wurde in der Nutzungsschablone fur das WA 3 und WA 4.1
die Oberkante des Fertigfuftbodens mit 2,056 NHN als Mindestmal
festgesetzt.

5.4 Schutzgut Klima und Luft

Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Verlust von klimatisch aktiven Flachen
durch Versiegelung. Verénderung des

— Begrenzung der Flachenversiegelung auf ein gering mdgliches
MaR. Verwendung von nicht abstrahlenden Baumaterialien und
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Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Mikroklimas durch Warmespeicherung
versiegelter Oberflachen,
Frisch- und Kaltluftentstehung.

verringerte

Farbgebungen.

- Schaffung von klimatisch wichtigen Griinstrukturen im Bereich der
geplanten Wohnanlage.

- Einbindung vorhandener Gehélzstrukturen und Belassen zusam-
menhé&ngender naturnaher Bereiche im Norden des Plangebietes.

- Intensive Durchgriinung des Plangebietes und Bepflanzungen ent-
lang der Planstralen, die verkehrsbedingte Staube und Schadstof-
fe binden sowie den kleinklimatischen Haushalt positiv beeinflus-
sen.

Verlust von klimatisch wertvollen und ak-
tiven Flachen durch Bautéatigkeit.

— Beschrankung des Baubetriebs auf das unbedingt notwendige
MaB, flachensparendes Arbeiten und Lagerung von Baustoffen
und sonstigen Materialien.

Verstarkte Freisetzung luftverunreini-

gender Stoffe wahrend des Baus

- Einsatz von schadstoffarmen Baufahrzeugen und sonstigen Ma-
schinen.

luftverunreini-
gender Stoffe durch Fahrzeugverkehr.

Verstarkie Freisetzung

— Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine ver-
kehrsberuhigte StraRe mit einhergehender Geschwindigkeitsbe-
grenzung.

— Baumpflanzungen und vollflachige Begriinungen des stralenbe-
gleitenden Griinstreifens binden Staube und Schadstoffe des Stra-
Renverkehrs.

5.5 Schutzgut Landschaftsbild

Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Das Erscheinungsbild der innerérilichen
Umestrukturierungsflache, die sich in Be-
reichen durch den Zustand der Auflas-
sung teilweise auch mit marodem Ge-
baudebestand auszeichnet, wird sich
durch die geplante Wohnbebauung und
Begriinung grundlegend &ndern. Ver-
bunden ist dieses aber auch mit Verlus-
ten landschafts- und ortsbildpragender
Gehdlzstrukturen,

— Der naturnahe Charakter des nérdlichen Bereiches des Plangebie-
tes ist zu erhalten und durch erganzende Bepflanzungen aufzuwer-
ten.

— Der erhaltenswerte Geholzbestand ist in die Gestaltung des
Wohngebietes aufzunehmen. Dieses hat aber unter Beriicksichti-
gung der Verkehrssicherheit der Baume zu erfolgen.

— Der vorhandene marode Gebaudebestand wird im Rahmen der
Baufreimachung entfernt und somit ein stadtebaulicher Missstand
entfernt.

— Durch die geplanten groRen Grundstlickszuschnitte wird eine lo-
ckere Bebauung im Plangebiet angestrebt und erfiilit damit die Vo-
raussetzungen fiir ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet in unmit-
telbarer Nahe der Altstadt. Mit den Bepflanzungen werden beson-
dere gestalterische Akzente gesetzt. Die MalRnahmen zur Bepflan-
zung werden sowohl textlich als auch zeichnerisch im Bebauungs-
plan festgelegt.
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Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

— Mit den Festsetzungen bauordnungsrechtlicher Gestaltungsvor-
schriften werden Gestaltungselemente der umgebenden Bebauun-
gen aufgenommen und somit eine stadtebauliche Abrundung des
Ortsbildes bewirkt.

Beeintrachtigung der visuellen (verdich-
tete und befahrene Bodenbereiche,
Baustellenfahrzeuge, Lagerflachen etc.)
und akustischen Eindriicke (Larm, Ab-
gase) durch das Baugeschehen.

— Beschrankung des Baubetriebs auf das unbedingt notwendige
MaR, flachensparendes Arbeiten und Lagerung von Baustoffen
und sonstigen Materialien.

— Einsatz von larm- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und sons-
tigen Maschinen.

— Bauzeit méglichst gering halten.

5.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigen Kenntnissen des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege werden

durch das Planvorhaben Bau- und Kunstdenkmale bertihrt. Malnahmen zur Minimierung der

Eingriffswirkungen durch das Planvorhaben kénnen getroffen werden, wenn eine Prospekti-

on der Bodendenkmale und Einschatzung des Bestandes erfolgt ist.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird weiterhin festgelegt, wie bei Auf-

treffen auf Bodenfunde zu verfahren ist, um maégliche Beeintrachtigungen und Verluste die-

ser Denkmale auszuschlieRen. Werden bei den Bautatigkeiten Funde oder Bodenverfarbun-

gen wahrgenommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und die

Fundstelle zu sichern und in unveranderten Zustand zu belassen.

5.7 Schutzgut Flora/ Fauna

Eingriffswirkung

MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Verlust von Biotopflaichen durch Uber-
bauung, Versiegelung, Teilversiegelung
und Nutzungsanderung. Betroffen sind
Biotope mit einer hohen und durch-
schnittlichen naturschutzfachlichen Be-
deutung.

— Insbesondere der nordliche Teil des Plangebietes ist von naturna-
hen Strukturen gekennzeichnet, der zu erhalten und vor Beein-
trachtigungen zu schitzen ist. Zudem handelt es sich um gesetz-
lich geschiitzte Biotope (Feldgehdlze, Schilf- Landréhricht), die
durch MaRnahmen zum Schutz, Erhalt und Entwicklung qualitativ
aufgewertet werden.

Der Verlust von Biotopstrukturen und Gehdlzen ist in Umsetzung
des Planvorhabens unvermeidbar. Vorhandene Einzelbdume, die
als verkehrssicher eingeschétzt werden, sind zu erhalten und in die
Gestaltung des zukiinftigen Wohngebietes einzubinden. Beein-
trachtigungen der Baume sind insbesondere im Zuge der Bauaus-
flihrung auszuschlieRen. Der Wurzelbereich der Badume, insbeson-
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Eingriffswirkung

MaBnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

dere zusammenhangender Baumgruppen, ist vor Verdichtungen
und Schadigungen grofrdumig durch einen feststehenden Bau-
zaun zu sichern.

— Der Verlust der Biotope wurde in einer separaten Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung ermittelt und entsprechende Ausgleichs- bzw.
ErsatzmalRnahmen festgelegt.

Abschieben des Oberbodens mitsamt der
darauf befindlichen Vegetation, Verlust
der Lebensraumfunktion fiir Tiere.

- Schaffung von Vegetationsflichen auf den nicht berbaubaren
Grundstiicksflachen. Dabei wird es sich vornehmlich jedoch um
Siedlungsbiotope handeln.

— Informationen von Bautragern und der Stadt an die Grundstticks-
kaufer, die Garten maglichst unter ékologischen Aspekten zur ge-
stalten (Extensivierung der Pflege und eine gewisse Duldung von
,Unordnung" im Garten, ,Unkréuter® an geeigneten Stelle zulas-
sen, Reisighaufen fir Igel liegen lassen, Stehenlassen von Frucht-
standen der Stauden im Winter).

Stérung empfindlicher Tierarten durch
Larm und Erschiitterung

— Larm- und soweit moglich, erschitterungsarme Baumaschinen
sind zum Einsatz zu bringen.

— Umsetzung der Bauvorhaben in Bauabschnitten, so dass die Tiere
die Moglichkeit des Ausweichens auf andere Habitate und Riick-
zugsmaoglichkeiten haben.

Verlust von Nist- und Brutplatzen von
Vogelarten in den Vegetationsstrukturen
des Plangebietes

— Schaffung eines geeigneten Angebotes von Ersatznistplatzen, um
Beeintrachtigungen der betroffenen Arten zu kompensieren. Ge-
maRk des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sind unter Beriick-
sichtigung des vorkommenden
lebensstatten fur Vogel zu schaffen

Arteninventars  Ausweich-

— Die Raumungs- und Rodungsarbeiten sind auRerhalb der Brutzei-
ten der Végel umzusetzen. Es gelten die Zeitenregelungen des
§39 Abs. 5 BNatSchG

— Der Abbruch der Gebaude muss in den Wintermonaten bis Ende
Marz erfolgen, um eine Tétung von Nestlingen auszuschlieRen.

5.8 Schutzgut Biologische Vielfalt

Eingriffswirkung

MaBnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

Die biologische Vielfalt wird sich im
Plangebiet im Vergleich zur derzeitigen
Auspragung grundsatzlich &ndern.

- Fir die biologische Vielfalt wichtige Vegetationsstrukturen sind zu

erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzten. Mit den zusétz-
lichen Bepflanzungen im Bereich der MaRnahmenflache zum Er-
halt, zum Schutz und zur Entwicklung sollen wertvolle zuséatzliche
Habitatstrukturen und Nischen fiir den faunistischen Bestand ge-
schaffen werden und somit die 6kologische Vielfalt bereichert wer-
den.
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Eingriffswirkung MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung/Ausgleich d. Eingriffs

— Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen werden vollstéandig be-
grint. Dabei kommen insbesondere siedlungstypische Vegetati-
onsformen wie Ziergarten mit reich blilhenden Stauden, Strau-
chern, Baumpflanzungen und Rasenflachen zur Anwendung, die
vergleichsweise zum derzeitigen Zustand die biologische Vielfalt
des urbanen Raumes pragen werden.

— Informationen von Bautragern und der Stadt an die Grundstiicks-
kaufer, die Garten moglichst unter 6kologischen Aspekten zur ge-
stalten (Extensivierung der Pflege und eine gewisse Duldung von
,Unordnung" im Garten, ,Unkrauter® an geeigneten Stelle zulas-
sen, Reisighaufen fiir Igel liegen lassen, Stehenlassen von Frucht-
standen der Stauden im Winter).

6 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 22 befinden sich mit den Ausweisungen der 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes in Ubereinstimmung und entsprechen damit den
gemeindlichen Vorstellungen.

Die Diskussionen zu alternativen Standorten fur die Errichtung eines Wohngebietes erubri-
gen sich, da sich das Areal aufgrund der jahrelangen Auflassung als stadtebaulicher Miss-
stand heraushebt und in dem ortsnahen und touristisch hoch frequentierten Bereich nicht
mehr zu vertreten ist. Die Anlage eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes ist erklartes
Ziel der Stadt Wolgast und kann mit den Planungsangeboten realisiert werden.

Das Planvorhaben befindet sich auch in Ubereinstimmung mit den raumordnerischen Belan-
gen, die die Ausweisung neuer Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an bestehende
Ortslagen favorisieren und damit dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden entsprechen. Mit der innerértlichen Bebauung kann dem Bedarf an Wohnbauflache in
der Ndhe des Stadtkernes entsprochen werden, so dass Ausweisungen von Bauflachen in
den Randgebieten, die moéglicherweise aus naturschutzfachlicher Sicht empfindlicher sind,
nicht mehr erforderlich sind.
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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 und § 2a BauGB. Dabei werden die Schutz-
guter in Einschatzung ihrer Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeit gegentber den vorha-
benspezifischen Auswirkungen und sich daraus ergebende Konflikte beschrieben und be-
wertet. Im Ergebnis dessen werden MalRnahmen 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 separate Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit der Dar-
stellung und Beschreibung griinordnerischer Malnahmen sowie Ausgleichs- und Ersatz-
malRnahmen erarbeitet. Die Bilanzierung beruht auf den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung in
M-V,

Der faunistische Bestand des Plangebietes und die Abschétzung der durch das Planvorha-
ben moéglicherweise verursachenden Auswirkungen wurden in einem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag dargelegt. Gegenstand des Gutachtens war die Prifung, ob durch das Planvor-
haben der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand des §44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung
mit §44 Abs. 5 BNatSchG berihrt wird bzw. Ausnahmevoraussetzungen des §45 Abs. 7
BNatSchG erfullt sind.

Zur Ermittlung der Bodenverhéltnisse wurde eine Bodensondierung in Auftrag gegeben. An
12 Standorten wurden Probebohrungen bis zu einer Tiefe von maximal 6 m durchgefiihrt.
Die aus den Bodenaufschliissen entnommenen Bodenproben wurden analysiert und weitere

KenngroéfRen untersucht.

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-

schéatzen zu kénnen.
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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 MaRRnahmen. Erhebliche Umwelt-
auswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-,
Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen durchgefiihrt und kontrolliert werden. Es ist
weiterhin zu prifen, ob sich nach Realisierung der Baumalnahmen unvorhergesehene

nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Uberwachung der Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen obliegt der Stadt

Wolgast. Der zeitliche Rahmen des Monitorings stellt sich wie folgt dar:

Zu kontrollierende MaRnahmen Uberwachungs- | Zustandigkeit | Kontrollform
zeitraum der Kontrolle

Kontrolle der Umsetzung der Heckenpflanzungen| BA, EP, NK 1 | Stadt Wolgast | Begehung/

auf den Privatgrundsticken gemall textlicher Dokumenta-

Festsetzung, gaf. gleichartiger Ersatz mit gleicher tion

Pflanzqualitat bei Abgang, Umsetzung der

Pflanzmafinahmen in der folgenden Vegetations-

periode nach Realisierung der Baumafinahme.

Pflanzung von Baumen auf den Privatgrundsti-| BA, EP, NK 1 Stadt Wolgast | Begehung/

cken und in den Grinflachen gemaf textlicher Dokumenta-

Festsetzung, Kontrolle der Entwicklung der Bau- tion

me, ggf. gleichartiger Ersatz mit gleicher Pflanz-

qualitat bei Abgang, Umsetzung der Pflanzmal-

nahmen in der folgenden Vegetationsperiode

nach Realisierung der BaumaRnahme.

Kontrolle der Verkehrssicherheit der erhaltenen NK 10 Stadt Wolgast | Begehung/

Baume insbesondere im Bereich des geplanten Dokumenta-

Spielplatzes und der Parkanlagen tion

Kontrolle der Umsetzung der ErsatzmalRnahmen | BA, EP, NK 10 | Stadt Wolgast, | Begehung/

auRerhalb des Plangebietes sowie Uberpriifung UNB OVP Dokumenta-

der okologischen Funktionalitat. tion

Errichtung von Ausgleichslebensstatten fir Vogel, NK 1 Stadt Wolgast, | Begehung

die Annahme der Ersatzquartiere ist zu tberpri-

fen

BA........ Bauabnahme

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

NK 10...Kontrollzeitraum 10 Jahre
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9 Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 schlieRt eine Umstrukturierungsflache
ein, die bereits durch die Umgebungsbebauungen geprégt ist. Es ist hier die Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes gemaR §4 BauNVO mit dem Ziel geplant, einen stadtebauli-
chen Missstand zu beseitigen und eine qualitative Aufwertung der Innenstadtstruktur zu er-

reichen.

Ziel der Planungen ist es, ein homogenes und in das Stadtbild integrierbares Wohngebiet zu
entwickeln, welches sich durch ein Zusammenleben unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen
auszeichnet.

Der Geltungsbereich des B- Planes umfasst eine Flache von ca. 3,83 ha. Insgesamt kann
man von einer fast naturnahen Enklave inmitten des stadtischen Bereiches sprechen, da
sich hier im Zuge der jahrelangen Auflassung Vegetationen ungestort entwickeln konnten.
Besonders markant sind die Gehdlzflachen aus Weiden, Pappeln und Eschen, die von rude-
ralen Staudenfluren und Kriechrasen eingeschlossen werden. Als innerértlicher Bereich ist
der Zustand dieses Areals jedoch aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar. Insbesondere
der marode Gebaudebestand entlang der WilhelmstrafRe und die sich anschlieRenden aufge-
lassenen Garten und Restbestdnde von Baulichkeiten mindern die Wohnqualitat der umge-
benden Bebauungen in entscheidendem MalRe.

Der nérdliche Teil des Plangebietes entlang des ehemaligen Bahndammes wird von natur-
nahen Biotopbestanden gekennzeichnet. Dieses betrifft sowohl Feldgeholzbestédnde aus
Eschen, Weiden und Pappelaufwuchs als auch in verndssten Bereichen sich flachenhaft
ausdehnende Schilfréhrichte, die gemaR §20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind.

In Umsetzung der geplanten Bauvorhaben ist in Bereichen der geplanten Bebauungen ein
vollstandiger Verlust von Vegetationsflachen durch Nutzungsaénderungen bzw. einhergehen-
de zuséatzliche Versiegelungen zu erwarten. Um jedoch den naturnahen Charakter des Are-
als auch in Hinsicht auf die unmittelbare Lage am Peenestrom weitgehend zu erhalten, sol-
len die Gehdlz- und Schilfflachen im nérdlichen Teil des Plangebietes erhalten bleiben und
vor Beeintrachtigungen insbesondere im Zuge der Bauausfilhrungen geschitzt werden. Die-
ses setzt eine Prufung der Verkehrssicherheit der zum Erhalt festgesetzten Baume voraus.

Die Bestandsaufnahmen zu den Naturhaushaltsfaktoren ergaben, dass mit Ausnahme des
Schutzgutes Mensch Beeintrachtigungen auf die Schutzglter mit der Realisierung der Pla-

nungen gegeben sind.
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Fur das Schutzgut Boden wird eingeschétzt, dass das Bauvorhaben bereits anthropogen be-

eintrachtigte Béden betrifft, jedoch durch die geplanten Bebauungen und die einhergehen-
den Versiegelungen ein vollstandiger Funktionsverlust von Béden zu erwarten ist. Dieses be-
trifft in der Gesamtheit maximal 42% der Boden des Plangebietes. Der Verlust der Béden
geht in die Bilanzierung des Eingriffs gemaR Eingriffsregelung des Landes M-V ein.

Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstande in Bereichen des Plangebietes und der
vorkommenden Bodenarten ist teilweise ein hohes Gefahrdungspotential fur das Grundwas-
ser gegeben. Mit der Errichtung des Wohngebietes werden voraussichtlich keine flachenhaft
eindringenden Schadstoffe anfallen. Im Zuge der Bauausfihrung sind MaRnahmen des

Grundwasserschutzes umzusetzen.

Die Einschatzung der Hochwassergefahrdung fur das Plangebiet ergab, dass lediglich die

Bauflachen des WA3 und WA 4.1 unterhalb der vorgegebenen Héhen des Bemessungs-
hochwassers von 2,05 m NHN (1,90 m HN) liegen. Zur Reduzierung des Restrisikos wurden
Festsetzungen im Bebauungsplan zum Hochwasserschutz getroffen.

Fur das Schutzgut Klima/ Luft wurde eingeschatzt, dass mit den geplanten Bebauungen und
den damit einhergehenden Versiegelungen und Verlusten von klimatisch bedeutsamen Ve-
getationsstrukturen lokale Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/ Luft nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Aufgrund der unmittelbaren Lage am Peenestrom und der Mal3-
nahmen zur intensiven Durchgriinung des Wohngebietes unter Einbindung der vorhandenen
Biotopbestande kénnen die klimatischen Belastungen jedoch minimiert werden.

Durch die vollstéandige Umstrukturierung eines infolge der jahrelangen Auflassung entstan-
denen naturbelassenen Areals wird sich das Erscheinungsbild dieses siedlungsnahen Berei-
ches vollstandig andern. Um die Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild zu begrenzen,

werden die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen in die Gestaltung des Wohngebietes einge-
bunden und schiitzenswerte Biotopflachen von Bebauungen ausgeschlossen. Hinsichtlich
des Ortsbildes ist durch die qualitativ hochwertige Bebauung eine Verbesserung zu erwar-
ten, zumal der marode Gebaudebestand zuriickgebaut wird.

Laut Stellungnahme des Landesamtes fir Kultur- und Denkmalpflege sind im Osten des
Plangebietes Bodendenkmale bekannt. Eine qualifizierte Aussage Uber die Auswirkungen

des Vorhabens auf die Bodendenkmale ist erst im Ergebnis der Prospektion méglich, die den
genauen Standort und Ausdehnung sowie den Zustand und Qualitédt des Bodendenkmals er-
kennen lasst. Nachhaltige Auswirkungen auf die Bodendenkmale kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden. Die Belange der Denkmalpflege wurden in die Hinweise des Bebauungsplanes
aufgenommen.
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Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein volistédndiger Verlust der im Plangebiet vorkom-
menden Vegetationsflachen zu erwarten, die sich im Zuge der Auflassung dieses innerortli-
chen Areals ungestort entwickeln konnten. Betroffen davon sind Biotope, die von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind (siedlungstypische Biotope wie Zierrasen, Siedlungs-
gebusche) aber auch Biotope mit hoher bzw. durchschnittlicher naturschutzfachlicher Bedeu-
tung (mesophiles Laubgebisch, Ruderalgeblsch, Ruderale Staudenfluren frischer bis tro-
ckener Mineralstandorte, Kriechrasen etc.). Der Verlust dieser Biotope wurde gemal der
Eingriffsregelung des Landes M-V ermittelt und ein Kompensationserfordernis ausgewiesen.
Im Plangeltungsbereich ist der Ausgleich nur zu 22% gegeben, so dass externe MakRnahmen
erforderlich sind. Mit der Umwandlung von Intensivacker in strukturreiches Extensivgriinland
mit der Einordnung von Griininseln sowie die Anlage einer Feldhecke in der Gemarkung
Karrin-Mittelhof kénnen die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe ausgeglichen werden.

Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird hauptsachlich von gesetzlich geschitzten Bio-
topen gemal §20 NatSchAG M-V gepragt. Diese wurden zum Erhalt festgesetzt und sind
durch Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen in ihrer Funktionalitat aufzuwerten und durch

neue Strukturen zu ergéanzen.

Der im Plangebiet vorkommende Einzelbaumbestand kann aufgrund des Alters und der be-
reits massiven Schadigungen nur teilweise erhalten werden. Insbesondere im Bereich der
geplanten Parkanlagen und des Spielplatzes sind die Baume hinsichtlich der Verkehrssi-
cherheit zu Gberprifen, um auch nachfolgende Schadigungen infolge der BaumaRnahmen
auszuschlieBen. Die zu fallenden Baume werden im Geltungsbereich des Plangebietes
durch Neuanpflanzungen ersetzt.

GemalR einem artenschutzrechtlichen Fachgutachten wird mit der Umsetzung der Planvor-
haben der Verbotstatbestand gemaR §44 BNatSchG nicht berthrt. Zur Erhaltung der 6kolo-
gischen Funktion und zum Ausschluss von Beeintrachtigungen der im Plangebiet und Um-
feld vorkommenden Tier- Populationen sind Ausgleichsmalinahmen im Geltungsbereich des
Plangebietes festgesetzt worden.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des Planvorhabens durch ein
umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaRnahmen vermieden, verringert und ausgegli-
chen werden kénnen. Eine Kontrolle und effektive Umsetzung dieser MalRnahmen sind aus
Sicht der umweltvertraglichen Planung unumganglich.
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