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1. Begrundung der Planaufstellung

Der Ortsteil Pritzier ist im seit 2001 wirksamen Teilfldchennutzungsplan der
ehemaligen Gemeinde Hohendorf als Wohnbaufldche gemdaB § 1 (1) 1
BauNVvVO ausgewiesen.

Verbindliche Bauleitpldne wurden fUr den Ortsteill Pritzier nicht erstellt.

In den letzten Jahren ist eine Verdichtung des Bebauungsgefiges zu
verzeichnen, so dass nunmehr auf den innerdrtlichen Grundsticken keine
Baufldchen mehr zur VerfGgung stehen.

Der Ortsteil Pritzier bietet daher gegenwartig kaum noch Moglichkeiten, sich
stddtebaulich und einwohnermaBig zu entwickeln.

Da immer wieder Bauanfragen eingehen, hat die Stadt dies zum Anlass
genommen, die aktuelle Bebauungsstruktur einer Bestandsaufnahme zu
unterziehen und Moéglichkeiten fUr eine kleinteilige Neuausweisung von
Ergdnzungsfldchen zu schaffen.

Der wirksame Teilfldchennutzungsplan  fungiert nur als vorbereitender
Bauleitplan und entfaltet kein Baurecht fUr die auf den Ergdnzungsfldchen
geplante Bebauung.

Hierzu bedarf es zundchst der Aufstellung einer Klarstellungssatzung mit
Ergdnzungen gemdaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Ziffer 1 und 3 BauGB.

Die Stadtvertretung Wolgast hat daher am 16.11.2015 die Aufstellung der
Klarstellungssatzung mit Ergdnzungen fur den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Pritzier beschlossen.

Mit dieser Satzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
stdtebaulich geordnete Entwicklung und die weitere Festigung und
Abrundung der Ortstruktur geschaffen.

Mit der Aufstellung der Satzung werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechitlichen Voraussetzungen fur eine
stdtebaulich geordnete Entwicklung und die weitere Festigung und
Abrundung der Ortstruktur;

e Abgrenzung des Innenbereichs vom AuBenbereich (Klarstellung);

e Aufnahme einzelner Ergdnzungsfl&dchen zur Abrundung des Ortsbildes;
Damit werden zeitnah Angebote fUr Ansiedlungswillige bereitgestellt.
Der vorliegende Entwurf ermoglicht die Bebauung mit zusatzlich rd. 9
Wohngebduden.

e Schaffung eines Planungsinstrumentes zur  Erleichterung  der
behdrdlichen Beurteilung von Bauvorhaben sowie als rechtssichere
Grundlage fur die Erhebung von Beitrdgen und Gebuhren.



Nach Rechftskraft der Satzung besteht dann fur die im Geltungsbereich
gelegenen GrundstUcke auf der Grundlage der in der Satzung getroffenen
Regelungen die Moglichkeit der Bauantragstellung nach § 34 BauGB.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung und kann somit nach
Satzungsbeschluss und Ausfertigung der Satzungsfassung von Plan und
Begrindung ortsublich bekanntgemacht werden.

Die Satzung tritt mit Ablauf des Tages der Bekanntmachung in Kraft.

2, Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Klarstellungssatzung mit Ergdnzungen fur den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Pritzier der Stadt Wolgast:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1S. 1722)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

e Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542 )

e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8)

e Gesetz Uber die Umweltveriraglichkeitsprufung (UVPG) vom 25. Juni
2005 (BGBI. | S. 1757), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)



3.  Ubergeordnete Planungen

FIGchennutzungsplan

GemdB § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 ist Voraussetzung fur die Aufstellung von
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB, dass sie mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind.

Die Satzung wird aus dem wirksamen Teilfldchennutzungsplan der
ehemaligen Gemeinde Hohendorf entwickelt.

Es werden bereits im wirksamen Teilfldchennutzungsplan als Wohnbaufladchen
ausgewiesene GrundstUcke als Satzungsgebiet festgelegt. Nur fldichenmdaBig
untergeordnet sind Abweichungen von der Wohnbaufldchenausweisung des
Fldchennutzungsplanes zu verzeichnen.

Die stadtebauliche Entwicklung orientiert sich auf die Verdichtung,
Verfestigung und kleinteilige Ergdnzung einer bereits vorhandenen
Siedlungsstruktur.

Die  Ergdnzungsflochen sind gegenuber den Klarstellungsfldchen
flachenmdaBig und kapazitiv untergeordnet und durch die bauliche Nutzung
der angrenzenden Bereiche hinreichend gepragt.

Die GrundzUge der gesamtgemeindlichen Planung werden daher durch die
Satzung nicht berUhrt.

Zur Veranschaulichung ist nachfolgend ein Auszug aus der Planzeichnung aus
dem wirksamen Teilfldchennutzungsplan fOr den Ortsteil  Pritzier mit
schematischer Kennzeichnung des Geltungsbereiches der Klarstellungs-
satzung mit Erg@nzungen fUr den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Pritzier
(in Rot) dargestellt.
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Ubergeordnete Planungen

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdRB
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung  Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
24.06.2005 (GS MV Nr. 230, S. 308 ff.) sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom 20.09.2010
bestehen fUr den Planbereich:

e Enfsprechend den Raumkategorien der Regional- und Landesplanung
gehdrt die Stadt Wolgast zum Oberzentrum Stralsund/Greifswald. Die
Oberzentren dienen der Bevdlkerung des Oberbereiches zur
Versorgung mit Einrichtungen des spezialisierten hdheren Bedarfs.

Die Stadt Wolgast Ubt die Funktion eines Mittelzentrums aus.

Die Aufstellung der Satzung erfolgt unter Beachtung der Ziele der
Siedlungsentwicklung gemdB dem Regionalen Raumentwicklungs-
programm Vorpommern.

»Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll
in ihren Grundzigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den
wirtschaftichen und  sozialen  Bedurfnissen  der  Bevdlkerung
weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen
Wandels angepasst werden.” (Pkt 4.1.(1) RREP VP)

,Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen erfolgen.” (Pkt 4.1.(4) RREP VP)

»Die Siedlungsentwicklung soll sich unter BerUcksichtigung sparsamer
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabel ist den
Ansprichen an eine ressourcenschonende &kologische Bauweise
Rechnung zu tragen.” (Pkt 4.1.(7) RREP VP)

e Das Stadtgebiet liegt im Tourismusentwicklungsraum.

e Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem Vorranggebiet
Trinkwasser.
Der Ortstell Pritzier befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone ||
der Wasserfassung Pritzier.
»In Vorranggebieten Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen
so abzustimmen, dass sie den standdrtlichen Anforderungen des
Trinkwasserschutzes entsprechen.” (Pkt. 5.5.1.(1) RREP VP)

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fir Naturschutz und
Landschaftspflege
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen.



4. Inhalt der Planung
4.1 Geltungsbereich

Die Stadt Wolgast gehort zum Amt ,,Am Peenestrom®.
Amtsangehorig sind die Staddte Wolgast und Lassan sowie die Gemeinden
Buggenhagen, Krummin, LUtow, Sauzin und Zemitz.

Bis 2011 war die Gemeinde Hohendorf mit den Ortsteilen Hohendorf, Pritzier,
Schalense und Zarnitz eine eigenstdndige Gemeinde.

Das ehemalige Gemeindegebiet Hohendorf gehdrt ab 2012 zur Stadt
Wolgast.

Der Ortsteil Pritzier befindet sich rd. 3 km sGdwestlich der Stadt Wolgast.

Er wird im SUden durch die BundesstraBe 111 begrenzt.

Pritzier ist ein frUheres Domdnendorf, welches erstmals 1417 urkundlich
erwdhnt wurde.

Die dorfliche Bebauung erstreckt sich beidseitig der LandesstraBe 26, die
innerdrtlich als DorfstraBe bezeichnet ist. Dominierende Gebdude sind die
ehemalige Schule in der Dorfstr. Nr. 3/4 und der Speicher am Dorfplatz.

Die dérfliche Bebauung wird Uberwiegend durch Einzelhausbebauung
gepragt. Neue Wohngebdude sind nach der Wende insbesondere am
Kurzen Weg entstanden.

Derzeit hat der Ortsteil Pritzier 166 Einwohner.

In den Geltungsbereich der Klarstellungssatzung mit Ergdnzungen fUr den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Pritzier werden folgende GrundstUcke
einbezogen:

Stadt Wolgast

Ortsteil Pritzier

Gemarkung Pritzier

Flur 5

FlurstGcke 9 - 13 teilw., 15 teilw., 25 teilw., 27- 30 teilw., 35-44, 46-74, 75
teilw., 76-87, 88- 92 teilw., 97 teilw., 98 teilw., 99, 100, 101,
104, 105 teilw., 106-111, 116 teilw., 117 teilw., 118 - 127,
129 und 130

Die Gesamtfldche des Satzungsgebietes betragtrd. 11,65 ha.

Der Ortsteil Pritzier ist an das oOffentliche Wasser- und Abwassernetz
angebunden.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung werden die Trager der Ver- und Entsorgung
zum Stand der ErschlieBung abgefragt und die &rtliche Feuerwehr hinsichtlich
der Léschwasserbereitstellung gehort.



4.2 Planzeichnung (Teil A)

e Kartenmaterial

Um rechtssichere Regelungen treffen zu kbnnen, wurden als Grundlage fur die
Planzeichnung (Teil A) die vom Kataster- und Vermessungsamt des
Landkreises Vorpommern - Greifswald bereitgestellten Katasterdaten mit
Stand 12-2015 verwendet.

Die Planzeichnung (Teil A) wurde im MaBstab 1 : 2.000 angelegt.

Die Katasterunterlagen geben den tatsdchlichen Gebdudebestand nicht
vollstandig wieder.

Die nicht in den Katasterunterlagen enthaltenen, jedoch fur die
stddtebauliche Beurteilung relevanten Gebdudebestdnde, wurden anhand
von Luftaufnahmen und Ortsbegehungen ergdnzt.

Zur Unferscheidung vom katasterlich vermessenen Bestand wurden die
nachtraglich eingetragenen Gebdude entsprechend Erlduterung in der
Zeichenerkldrung grau unterlegt.

e Geltungsbereich
(§ 9 (7) BauGB)

Der Geltungsbereich der Satzung ist in der Planzeichnung (Teil A) mit einer
dicken gestrichelten Abgrenzungslinie mit dem Planzeichen 15.13 der PlanzV
gekennzeichnet.

Wo nur Teilfldachen von Grundstiucken einbezogen wurden, erfolgte eine
VermafBung.

e Klarstellungsfladchen
(§ 34 (4) Satz 1 Nr. 1 BauGB)

Als Klarstellungsfldchen gemdB § 34 Abs. 4 Satz 1T Nr. 1 BauGB werden die
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles deklatorisch mit einer
gestrichelten Linie dargestellt.

Mit dieser Regelung erfolgt eine eindeutige Abgrenzung des Verlaufs der
tatsdchlichen Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich, die Klarheit for
behdrdliche Beurtellungen schafft.

Die Abgrenzung orientiert sich im Wesentlichen am Gebdudebestand, der
Abgrenzung der Hofflachen und der Tiefe der Bebauung der
Nachbargrundstucke.

Wo dies zur Gewdhrleistung der Rechtseindeutigkeit notwendig ist, erfolgten
VermaBungen.



e Ergdnzungsfladchen
(§ 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Uber die Klarstellungsfldchen hinaus sollen die drei nachfolgend aufgefUhrten
Bereiche als Ergdnzungsfldchen gemdaB § 34 Abs. 4 Satz 1T Nr. 3 BauGB in den
Geltungsbereich der Satzung einbezogen werden. Diese Fldchen sind mit
einer Fldchenschraffur gekennzeichnet.

Dabei handelt es sich um einzelne AuBenbereichsfldchen, die durch die
angrenzende Bebauung hinreichend geprdagt sind, d. h. den angrenzenden
Innenbereichsfldchen kdnnen Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
und Uberbaubare GrundstUcksfldche als erforderliche Zuldssigkeitsmerkmale
fOr die Ergdnzungsfldéchen enthommen werden.

Entsprechende Festsetzungen im Text (Teil B) I. 1. und 2. unterstreichen dies.
Die drei Bereiche liegen an offentlichen Wegen und die ErschlieBung kann
durch Erweiterung der vorhandenen Ortsnetze gesichert werden.

FUr diese vormals zum AuBenbereich gehdérenden GrundstUcke wird somit
durch Einbeziehung in den Innenbereich mit Rechtskraft der Satzung Baurecht
geschaffen.

Erganzungsflache Nr. 1
- Ostlich der LandesstraBe 26 und stddstlich des Schalenser Weges
Gemarkung Pritzier, Flur 5, Teilfldchen der FlurstGcke 90 und 91

Die Erg&nzungsfldche umfasst rd. 2.965 m=.

Die Bebauungstiefe wurde entsprechend der auf den ndérdlich und sudlich
angrenzenden Grundsticken vorhandenen Bebauungsstrukturen angepasst.
Die Bebauungstiefe des Flurstickes 21 wird mit 30 m, in rechtem Winkel zum
Schalenser Weg gemessen, festgelegt.

Die Bebauungstiefe des FlurstGckes 90 ergibt sich durch Verbindung des
Grenzpunktes der sudwestlichen Grenze des FlurstUckes 89 mit  der for
FlurstUck 91 festgesetzten Bautiefe.

Unter BerUcksichtigung der Umgebungsbebauung kénnten auf FlurstGck 90
ein Wohngebdude und auf FlurstUck 91(GrundstUcksbreite rd. 60 m) bis zu
zwei Wohngebdude errichtet werden.

Kapazitdt: 3 Wohneinheiten

Erganzungsflache Nr. 2

- Ostlich der LandesstraBe 26 und nordlich der Dorfstralle
Gemarkung Pritzier, Flur 5, Teilfléche aus FlurstUck 9

Die Erg&nzungsfldche umfasst rd. 1.649 m2.



Die Bebauungstiefe wird mit 40 m, in rechtem Winkel zur DorfstraBe
gemessen, festgelegt.

Die Bebauungstiefe wurde entsprechend der, auf ndrdlich der DorfstraBe und
ostlich der Ergénzungsfléche, vorherrschenden Bebauung gewdnhlt.

Die einbezogenen Grundstucksfldchen ermdglichen die Bebauung mit bis zu
zwei Einzelhdusern oder einem Doppelhaus.

Kapazitat: 2 Wohneinheiten
Erganzungsflache Nr. 3

- westlich der LandesstraBe 26 und sudlich des Seitenweges
Gemarkung Pritzier, Flur 5, Teilfldchen der FlurstUcke 97 und 98

Die Ergdnzungsfldche umfasst rd. 2.412 m=.

Die Bebauungstiefe wird mit 25 m, in rechtem Winkel zum Seitenweg
gemessen, festgelegt. Sie orientiert sich an der &stlich der Ergdnzungsfladche
angrenzenden Bebauungsstruktur.

AUf FlurstGck 98 kdnnte ein Wohngebdude errichtet werden. FUr FlurstGck 97
(Grundstucksbreite rd. 60 m) wdare eine Tellung und Bebauung mit zwei
Wohngebduden denkbar.

Kapazitat: 3 Wohneinheiten

Bilanzierung der Wohnbaukapazitéten

Mit der Klarstellungssatzung mit Ergd&nzungen fUr den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Pritzier wird die Moglichkeit erdffnet, auf den drei
ausgewiesenen Ergdnzungsfldchen insgesamt 8 Wohneinheiten zu errichten.
Die kleinteiligen Standorte der Ergdnzungsfldichen und die geringen
zusatzlichen Kapazitdten stellen sicher, dass die vorhandene Ortsstruktur
gesichert und abgerundet wird.

Die zusatzlich ausgewiesenen Wohnbaukapazitdten werden im Zuge der
ndchsten Anpassung des Fldchennutzungsplanes in der Gesamtbilanzierung
der Wohnbaukapazitdten fortgeschrieben.
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4.3 Textliche Festsetzungen (Teil B) und Nachrichtliche Hinweise

Textliche Festsetzungen (Teil B)

l. Planrechtliche Festsetzungen

1. Mass der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVvO)

Auf den Ergdnzungsfldchen sind in einreihiger Bebauung Haupt- und
Nebengebdude mit maximal einem Vollgeschoss zugelassen.

Begrindung der Festsetzung:

Die Regelung einer einreihigen Bebauung mit maximal einem Vollgeschoss
korrespondiert mit der im Satzungsgebiet vorhandenen Gebdudestruktur und
wurdigt eine harmonische EinfUgung der geplanten Bebauung in das Orts-
und Landschaftsbild.

Untersetzt wird diese stddtebauliche Absicht mit den
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften hinsichtlich der Fassaden-
und Dachgestaltung.

In der Landesbauordnung M-V ist hinsichtlich der Definition Vollgeschoss
festgelegt, dass Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m Uber die GeldndeoberflGche hinausragt und die Uber mindestens zwei
Drittel ihrer GrundflGche eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als
Vollgeschosse gelten.

Dies bedeutet, dass der Ausbau des Dachgeschosses zuldssig ist, wenn dieser
gemaB vorgenannter Definition unter zwei Drittel der Grundfladche erfolgt.

2. Bauweise
(§ 9 (1) 2BauGBi. V. m. § 22(2) BauNVvO)

FUr die auf den Ergdnzungsfldchen geplante Bebauung wird die
offene Bauweise gemdnB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Begrindung der Festsetzung:

Die auf den Ergdnzungsfl&échen geplante Bebauung soll in offener Bauweise
gemaB § 22 (2) BauNVvO erfolgen.

In der offenen Bauweise sind die Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu
errichten. Die GréBe der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften
der LBauO M-V.

Mit dieser Regelung wird bewirkt, dass sich die geplante Bebauung der in der
Ortslage vorherrschenden Bauweise anpasst.
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3. Festsetzungen zum Naturschutz fir die Ergdnzungsfldchen
gemaB § 9 (1) 20, 25 BauGB

(1)
Der Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG ist wie folgt auszugleichen:

In Abhdngigkeit von der FlGchenversiegelung auf den betreffenden
Grundstucken ist pro 100 m? versiegelter Fldche die Pflanzung von
mindestens

20 m? Strauchpflanzung (2 x verpflanzte Qualitat)
1 Stck. Baum (2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14)

aus vorwiegend einheimischen und standorttypischen Gehdlzen
vorzunehmen.

(2)

Die baulich nicht genutzten FlGchen aller Grundsticke sind als Vor-,
Wohn- oder Nutzgdrten gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.
(GrUnordnerische Festsetzungen gemaB § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

(3)

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen auf den privaten
Grundsticken ist spdtestens in  der auf den Abschluss der
BaumaBnahmen folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen.

(4)

Bei der Einordnung der Gebdude ist der vorhandene Gehdlzbestand zu
berUcksichtigen. Die Gebdude sind auBerhalb des annehmbaren
Wurzelbereiches der Bdume (Kronentraufe zzgl. 1,50 m) anzuordnen.

(5)

Der Eingriff in den Gehdlzbestand ist auf ein notwendiges Mindestmass
zu beschrdanken.

Begrindung der Festsetzungen:

Die Festsetzungen zum Naturschutz berUcksichtigen das Gebot zum Erhalt der
NaturgUter sowie zur Minimierung und des Ausgleichs von Eingriffen in Natur
und Landschaft.

Mit den Festlegungen zum Ausgleich der Biotopverluste durch geplante
Bebauungen sowie den MaBnahmen zur Begrinung der GrundstUcke werden
Eingriffsfolgen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild minimiert bzw.
kompensiert. Neben der Art des Ausgleichs werden auch Festsetzungen zur
zeitlichen Umsetzung der KompensationsmaBnahmen getroffen.

Besonderes Augenmerk wird auf den Baumbestand im Bereich der
Ergdnzungsfldchen gelegt. Bei der Einordnung der Gebdude sind der
annehmbare Wurzelbereich (Kronentraufe zzgl. 1,50 m), die Krone und der
Stammbereich der Bdume vor Schddigungen zu schifzen und
entsprechende  Abstandsfldéchen  der geplanten  Gebdude  zum
Baumbestand einzuhalten.
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Il Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
geman § 9 (4) BauGB

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) LBAauO M-V i.V. m. § 9 (4) BauGB)

1.1 Fassade

FUr die auf den Ergédnzungsfldchen geplanten Hauptgebdude sind for
die Oberflachen der Fassaden nur Putz, Sichtmauerwerk, Fachwerk,
Naturholzverkleidungen und Glaskonstruktionen zul@ssig.

1.2 Dachform und Dachneigung

FUr die Hauptgebdude auf den Ergdnzungsfldchen sind nur
gleichgeneigte, symmetrische Zelt-, Sattel- sowie Walm- und Kruppel-
walmddcher mit einer Dachneigung von mindestsens 28° zuldssig.

1.3 Dacheindeckung

Als Bedachungsmaterial der Hauptgebdude auf den Ergdnzungs-
flGchen ist nur Hartbedachung in Rot- und Braunténen und in Anthrazit
zuldssig.

1.4 Garagen, Carports und Nebengebdude

Garagen, Carports und Nebengebdude auf den Ergdnzungsfldchen
sind in den Bereichen zwischen den &ffentlichen VerkehrsflGichen und
den vorderen Baufluchten der Hauptgebd&ude unzuldssig.

Bearindung der Festsetzungen:

In den Text (Teill B) wurde unter . Bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften gemaB § 9  Abs. 4 BauGB" Regelungen
aufgenommen, die im Kontext mit den planrechtlichen Festsetzungen die
Umsetzung der angestrebten stddtebaulichen Qualitat garantieren sollen.

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

Die Bebauung im Ortsteil Pritzier ist vornehmlich von einer eingeschossigen
Bebauung mit Sattelddchern gekennzeichnet. In der Fassadengestaltung sind
Putz und Sichtmauerwerk dominierend.
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Die Festsetzungen zur Eingeschossigkeit in  Korrespondenz mit Bestimmung
einer Mindestdachneigung von 28° wurden entsprechend der
Iweckbestimmung der Ergdnzungsfldchen for den individuellen
Wohnungsbau, zur Sicherstellung des EinfUgungsgebotes und einer
harmonischen Hohenentwicklung getroffen.

Die Festlegungen zur Fassaden- und Dachgestaltung betreffen ausdricklich
nur die Hauptgebdude, um den Bauherrn bei der Errichtung der
untergeordneten Anlagen wie Carports, Garagen und Nebengebduden den
notwendigen Planungsspielraum einzurumen.

Die EinschrGnkung fUr die Anordnung von Carports, Garagen und
Nebengebduden wurde vornehmlich aus gestalterischen Grinden getroffen.
Carports, Garagen und Nebengebdude sollen nicht in den Bereichen
zwischen den offentlichen Verkehrsfldchen und den vorderen Baufluchten
der Hauptgebdude zuldssig sein, um die Hauptansichten der geplanten
Wohngebdude nicht zu beeintrdchtigen.

2, Ordnungswidrigkeiten
gemadB § 84 LBauO M-V

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdan Text
(Teil B) Il. der Punkte 1.1 bis 1.4 vorsatzlich oder fahriGssig
zuwiderhandelt.

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

Begrundung der Festsetzung:

Die Festsetzung stellt die rechiliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten bei Nichteinhaltung der Vorschriften zur Fassaden- und
Dachgestaltung sowie zur Anordnung von Garagen, Carports und
Nebengebdude dar.

1. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG

(1)

Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschutzes gemdaB
§44 BNatSchG sind zu beachten. Durch BaumaBnahmen ddrfen keine
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschufzten heimischen, wildlebenden Tierarten
entnommen, beschddigt oder zerstort werden.

(2)

Baumfdllungen sowie Gebdudeabbriche sind in den Zeitrdumen vom
1. Mdrz bis 30. September nicht zuldssig.
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Begrundung der Festsetzung:

Im Geltungsbereich der Satzung sind die Belange des besonderen
Artenschutzes zu berUcksichtigen. MaBgebend sind die Verbotstatbestdnde
gemdaB § 44 BNatSchG, die eine Totung, Stérung und Schddigung von
besonders und streng geschutzten Tierarten, inren Habitaten und Nistpl&tzen
verbieten.

Im Siedlungsbereich sind insbesondere Gebdude und Gehdlzbestdnde
potentielle Lebensrdume fOr geschutzte Tierarten.

Sind Baumfdllungen und Gebdudeabbriche erforderlich, sind diese in den
gemdaB BNatSchG festgesetzten ZeitfrGumen umzusetzen.

IV. Belange des Trinkwasserschutzes

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der rechtskraftigen
Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Pritzier (1974). Diese
Trinkwasserschutzzone ist gemdaB § 136 Abs. 1 und 2 WaG MV
(Wassergesetz des Landes MV) weiterhin gultig und hat weiter
Bestandskraft.

GemaB § 52 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt W 101, dass per Erlass des Umweltministers als for
Mecklenburg-Vorpommern verbindlich eingefthrt wurde, sind in
Wasserschutzgebieten bestimmte Handlungen verboten bzw. fur
beschrankt zulassig erkldrt worden. So weisen das Errichten und
Erweitern von baulichen Anlagen mit Eingriffen in den Untergrund in der

Trinkwasserschutzzone Il ein sehr hohes Gefdhrdungspotenzial im
Hinblick auf das Grundwasser auf und sind daher in der Regel nicht
fragbar.

GemaB § 136 Abs. 3 LWaG MV kann die zustdndige Wasserbehdrde
Ausnahmen von den in den Trinkwasserschutzzonen geltenden Verbote
und Nufzungseinschrdnkungen zulassen, wenn sie dem Schutzziel nicht
zuwiderlaufen oder eine Ausnahme im Interesse des Wohls der
Allgemeinheit erforderlich ist.

FUr Bauvorhaben innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone |l
ist daher im Rahmen des Bauanfrages eine Ausnahmegenehmigung
gemaB § 136 Abs. 3 LWaG MV zu beantragen.

Begrindung der Festsetzung:

Bis auf den ndrdlichen Bereich des Schalenser Weges und Fldchen nordlich
der DorfstraBe nach Schalense liegen alle GrundstUcke im Geltungsbereich
der Satzung vollstdndig bzw. teilweise in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Pritzier.

Dies bedeutet, dass auch alle als Ergdnzungsfléchen ausgewiesenen
Grundstucke betroffen sind.

Zur Veranschaulichung ist der Verlauf der Trinkwasserschutzzone Il in der
Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich mit einer ,Strich - Punkt - Strich* Linie
dargestellt.
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Im Rahmen der Planaufstellung wird die zustdndige Wasserbehdrde beteiligt
und um Stellungnahme und Inaussichtstellung der  Ausnahmegeneh-
migungen gemaB § 136 Abs. 3 LWaG MV  fUr die ausgewiesenen
Ergdnzungsfldchen ersucht.

Nachrichtliche Hinweise

1. Denkmalschuiz

Belange der Baudenkmalpflege
Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

Belange der Bodendenkmalpflege

Derzeit sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Da jedoch
jederzeit Funde entdeckt werden kdnnen, sind aus archdologischer
Sicht folgende MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen zu
ergreifen:

(1)

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

(2)

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Hblzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, MUnzen u. @.) oder auffdllige Bodenverfdrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdB § 11
Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GVOBL. MV S, 383  392), unverziglich  der  unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdanB
§ 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemd&B § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3)

Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
ErdoberflGche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte arch&ologische Fundstdtten und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

Begrindung der Festsetzung:

Derzeit sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Da aber jederzeit
bei Bauarbeiten archdologische Funde entdeckt werden kénnen, wurden o.
g. Hinweise aufgenommen.
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2. Gehoélzschuiz

(1)
Baume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Hohe von
1,30 Metern Uber dem Erdboden) sind gemdaB §18 NatSchAG M-V
geschutzt. Dies gilt nicht far
B&ume in Hausgdarten, mit Ausnahme von Eichen, Umen,
Platanen, Linden und Buchen,
Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
Pappeln im Innenbereich.

Der Ersatz ist im Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007)
geregelt und sieht folgenden Ersatz vor:

Stammumfang des zu fdllendes | Anzahl der

Baumes Ersatzbdume
50cm-150cm 1 Stuck

>150cm —250 cm 2 Stuck

> 250 cm 3 Stuck

(2)

Bei Féllungen gesetzlich geschitzter BGume ist eine Ausnahme vom
Gehdlzschutz bei der unteren Naturschutzbehdrde des LK Vorpommern-
Greifswald zu beantragen.

Begrundung der Festsetzung:

Die Stadt Wolgast mit dem Ortsteil Pritzier verfUgt Uber keine
Baumschutzsatzung. Es sind demzufolge die MaBgaben des gesetzlichen
Gehdlzschutzes gemdaB § 18 NatSchAG M-V zu beachten.

Sind Fdllungen von gesetzlich geschutzten Bdumen erforderlich, ist ein
begrindeter Antrag auf eine Ausnahme vom gesetzlichen Gehdlzschutz bei
der zustdndigen unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises zu beantragen.
Diese legt den Ersafz fir Baumfdllungen in Form von Ausgleichspflanzungen
gemdaB den Vorgaben des Baumschutzkompensationserlasses M-V fest.
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5. Nachweis der Erfillung der Voraussetzungen fur die Aufstellung der
Satzung

GemdB § 34 Abs. 5 Safz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB ist ,Voraussetzung fir die
Aufstellung von Safzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB, dass

l. sie mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriofung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b)
genannten SchutzgUter bestehen.”

Diese Voraussetzungen werden aus folgenden Grinden durch die
vorliegende Planung erfullt:

Die Satzung wird aus dem wirksamen Teilfldchennutzungsplan entwickelt und
ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Es werden bereits im wirksamen Teilfldchennutzungsplan als Wohnbaufldchen
ausgewiesene GrundstUcke als Satzungsgebiet festgelegt. Nur flachenmdaBig
untergeordnet sind Abweichungen von der Wohnbaufldchenausweisung des
Fldchennutzungsplanes zu verzeichnen.

Bei den innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung liegenden Fldchen
handelt es sich weitestgehend um bereits bebaute Bereiche.

Die stadtebauliche Entwicklung orientiert sich auf die Verdichtung,
Verfestigung und kleinteilige Ergdnzung einer bereits vorhandenen
Siedlungsstruktur.

Die  Ergdnzungsflachen sind gegentber den  Klarstellungsfldchen
flachenmaBig und kapazitiv untergeordnet und durch die bauliche Nutzung
der angrenzenden Bereiche hinreichend gepragt.

Die GrundzUge der gesamtgemeindlichen Planung werden daher durch die
Satzung nicht berUhrt.

Mit  der Satzungsaufstellung dokumentiert die Stadt Wolgast die
Planungsabsicht zur weiteren stddtebaulichen Entwicklung des Ortsteils Pritzier
und unterstUtzt die Planungsabsichten der Bewohner.

Die im Text (Teil B) der Satzung getroffenen Festsetzungen stellen sicher, dass
sich die auf den Ergdnzungsflachen zuldssigen baulichen Anlagen von der
Kubatur und duBeren Gestaltung in das Ortsbild einflgen.

Vorhaben, die die Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeits-
profung nach sich ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht gemdas § 2 ff.
BauGB ist nicht erforderlich.
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Der Geltungsbereich der Satzung berGhrt keine Schutzgebietskulissen eines
Natura 2000- Gebietes. Damit ergeben sich durch die Planung keine
Anhaltspunkte  fOr eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (z. B. FFH-
Gebiete) und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (Schutzgiter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB).

6. Hinweise der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und sonstigen
Trager Ooffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden eingehenden
Hinweise werden gemdB Abwdgung der Stadtvertretung Wolgast in der
Begrindung fortgeschrieben.

Wolgast im April 2016

Der BUrgermeister
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