Satzung Uber der Bebauungsplan Nr. 42 "Wohngebiet Mittelfeld - siidlich der WaldstraBe" der Stadt Wolgast
- Entwurf -

Praambel

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), sowie § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), und §§ 39 und 44 ff Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom die Satzung der Stadt
Wolgast Uber den Bebauungsplan Nr. 42 "Wohngebiet Mittelfeld - sldlich der WaldstraBe", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Planzeichnung (Teil A)
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Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4

Zulassige Grundflachenzahl als Héchstmalf

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf}

Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
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offene Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abfallbeseitigung (§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Q
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Abfall Sammelstelle

Gas

Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflachen

Offentliche Griinflachen W] Kinderspielplatz

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr 25 b und Abs. 6 BauGB)

@ @ Fallung eines Baumes

Umgrenzung von Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes ( § 9 Abs. 6 BauGB)

Erhaltung eines Baumes

geschitztes Biotop

Sonstige Planzeichen
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Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42

Flurstiicksnummern und Flurstiicksgrenzen Bestand (Vermessungsplan)

Hoéhen tGber HN (Vermessungsplan)

197
— Angaben zur Fahrtrichtung

Text Teil B

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
11 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 Abs.4 und 4 BauNVO)

(1) Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebé&ude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den nach (2.) zulassigen Wohngeb&uden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

Nicht zugelassen sind Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 und § 19 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die
zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen von

1.Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2.Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3.baulichen anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6; weitere
Uberschreitungen in geringfligigem MaRe kdnnen zugelassen werden.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird bestimmt durch die Baugrenzen. Die festgesetzte Baugrenze darf durch
untegeordnete Gebaudeteile wie:

- Erker

- Uberdachte Hauseingénge

- Aufzige

- Treppenanlagen
Uberschritten werden.

2. Griinordnerische Festsetzungen
2.1 Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen (Aqua-Drainpflaster). Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig. Ausnahmen fir
Zufahrten, Rampen und Treppen kdnnen zugelassen werden.

2.2 Mindestbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind je 400 m? Bauflache ein standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum der
Pflanzliste kleinkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 -20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

2.3 Bepflanzung der privaten Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten privaten Grinflachen sind mit standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Es ist ein Strauch der
Pflanzliste Straucher der Qualitdt 60-80 cm je 5 m? Flache zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Weiterhin sind in den Flachen je 150 m? ein standortgerechter, hochstammiger Laubbaum der
Pflanzliste kleinkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

HINWEISE
Artenschutz (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 39 und 44 BNAtSchG)

Zur Durchfihrung von BaumaRnahmen sind die Bestimmungen des allgemeinen und besonderen Artenschutzes nach
den §§ 39 und 44 ff BNAtSchG zu beachten. Zur Vermeidung der Einschléagigkeit artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande sind insbesondere zu beachten:

5.1 Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

VM1 Bauzeitenregelung, Ausschluss- und VergrdmungsmafRnahmen

Zur Vermeidung der Auslésung von Verbotstatbestanden sind die BaumalRnahmen auRerhalb der Brutzeit der betroffenen
bzw. zu erwartenden Vogelarten durchzufiihren, d. h. ab Septem- ber bis Ende Februar. Alternativ kdnnen vor Beginn der
BaumafRnahme Ausschluss-/Vergra- mungsmalnahmen durchgefihrt werden. Die Wiederbesiedlung kann durch die
Anlage einer Schwarzbrache vermieden werden. Die Brache ist auRerhalb der Vogelbrutzeit anzulegen und vor Aufwuchs
neuer Vegetation regelmafRig zu erneuern. Die Funktion der MaRnahme ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu
prufen.

VM2 Bauzeitenregelung Gehélzrodungen

Gehdlzrodungen werden auf das notwendige MaR reduziert und auRerhalb der Vogelbrutzeit durchgefthrt, d. h. im
Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz, um Verletzungen und Tétungen von Brutvégeln zu vermeiden. Eine Rodung innerhalb
der Brutzeit ist moéglich, wenn durch einen Sachverstandigen Brutgeschehen zuvor ausgeschlossen werden konnte.
Gerodete Gehdlze werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von funf Tagen abgefahren, um Kileintieren keine
Ansiedlungsmdglichkeiten zu bieten

VM3 Vermeidung von Kollisionen von Végeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasflachen werden vermieden indem re- flexionsarmes Glas verwendet
wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15%. Eine fir Végel geféhrliche Durchsicht, z.
B. an Balkon- oder Terrassen- bristungen aus Glas, wird durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z.
B. Milchglas vermieden. Bei Neubauten sind bei mittlerem und hohem Kollisionsrisiko (siehe Lan- derarbeitsgemeinschaft
der Vogelschutzwarten 2021: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an
Glas) Glaser mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten Kollisionsschutz zu verwenden (vgl. ROSSLER et al. 2022:
Vogelfreund- liches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sem- pach). Bei
Vorliegen der konkreten Ausfihrungsplanung ist eine entsprechende Risikobewer- tung durchzufihren, um die
Erforderlichkeit dieser MaBnahme zu bewerten.

VM4 Vermeidung von Kleintierfallen

Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden im Plangebiet keine offenen Schachte angelegt, stattdessen
erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Ent- wésserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine
geeignete Sicherung von Schach- ten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/
LochgréRe

von maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon).

VM5 Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen der AufRenbeleuchtung

Die Emissionen der der Stralen-/Wegebeleuchtung und Aufienbeleuchtung der Gebaude wer- den auf das notwendige
Malf reduziert und es werden insekten-/fledermausfreundlichen Licht- quellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrdnkung bzw. Verédnderungen der Aktions-
radien und des Nahrungsangebots, der R&auber-Beute-Beziehungen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie
moglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsatzlich gilt je geringer der
Ultraviolett- und Blauanteil einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Im weilen
Lichtspektrum ist warmweil3es Licht mit einer Farbtemperatur <3.000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmadglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen,

Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen),

Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen,

Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendige reduzieren,

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

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

zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfiillt,

Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner Grenzaustrittswinkel, Leuchten
sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und Blendschutz-vorrichtungen einrichten, moglichst niedrige
Masthdhen, Grundausrichtung von oben nach unten und

Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten.

5.2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen)

CEF1 Ersatzbrut- und -nahrungshabitat fir die Feldlerche und weitere Vogelarten

Es wird im 2 km-Umfeld in einem geeigneten Schlag (ab 5 ha GréRe) mit Anbau von Som- mergetreide,
Winterweizen oder Triticale (Wintergerste ist wegen des friihen Erntezeitpunktes ungeeignet) und unter Beachtung
der Meidung von Vertikalstrukturen jahrlich wiederkehrend eine Brachflache (Selbstbegriinung) von 250 m?
angelegt. Bei einer streifenformigen Brache muss die Breite der Streifen mind. 20 m betragen. Schmalere Streifen
haben ein héheres Pra-

dationsrisiko.

Orientierungswerte zu Abstanden der Maltnahmenflachen zu Vertikalstrukturen:
einzelne niedrige Buschgruppen bis ca. 1,5 m
einzelnstehende Kleingeholze (Baume, Bische) mit Hohen bis 5 m
Abstand 25 m: - z. B. Gebuschreihen / Hecken / Gehdlze mit Héhen bis 5 m
Einzelbaume mit Héhen bis 10 (15) m
Abstand 50 m: - z. B. hohe Einzelbdume mit Héhen > 15 m
Hochspannungsleitung mit Masthéhe bis 40 m)
Abstand 75 m: - Mischsituation zwischen Abstandszone 50 m / 100m
Abstand 100 m: - z. B. Baumreihen; Waldrandkante mit Héhen bis 15 m
Hochspannungsleitung mit Masthéhe 40-60 m
Abstand 150 m: - z. B. ausgepragte Waldrandkante mit Héhen > 15 m
- Hochspannungsleitung mit Masthéhe > 60 m
Abstand 200 m: - wie 150 m, aber zudem ausgepréagte Kulissenwirkung z. B. durch ansteigendes Relief
- mehrere parallel gefiihrte Hochspannungsleitungen, davon eine mit Masthéhe > 60m

Kein Abstand: -

Ubersichtsplan Bebauungsplan Nr. 42 "Wohngebiet Mittelfeld-siidlich der WaldstraRe"
nicht maBstéblich

Wolgast, R
Stadt . *

Verfahrensvermerke

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durch Beschluss der Stadtvertretung
vom 11.11.2024 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 14.11.2024 durch
Veroffentlichung im Internet auf der Homepage des Amt am Peenestrom und am 13.12.2024 im "Der Amtsbote am
Peenestrom" ortsiiblich bekanntgemacht.

(Der Biurgermeister)

Stadt Wolgast, den ............ccccceeees

2. Die fir Raumordnung und Landesplanung zustdndige Behdrde ist gemall § 17 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
(LPIG) M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
09. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181) beteiligt worden.

(Der Biurgermeister)

Stadt Wolgast, den ..........cccueeeeeeees

3.Die frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom 02.06.2025.bis 04.07.2025
durch 6ffentliche Auslegung im Amt am Peenestrom erfolgt:

Montag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr

Dienstag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 15.30 Uhr
Mittwoch von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr

Donnerstag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 15.30 Uhr
Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB wurden die von der Planung berlhrten Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 05.06.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Uber die
offentliche Auslegung in Kenntnis gesetzt worden. Die Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgte gemaf § 2 Abs. 2
BauGB.

(Der Burgermeister)

Stadt Wolgast, den ..........cccceeeeeenes

4. Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer Sitzung am
Bebauungsplanes Nr. 42 mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und der
Begriindung, und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen

Stellungnahmen, lag gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............ bis einschlief3lich ............ wahrend
folgender Zeiten:
Montag und Freitag von 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr
Dienstag von 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr und
von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr
Donnerstag von 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr und
von 13.30 Uhr bis 15.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Der Entwurf der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 42 bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie der Begriindung und den nach Einschatzung der Stadt Wolgast wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen sind auch auf der Internetseite des Amt am Peenestrom unter der Adresse —
www.wolgast.de sowie zusatzlich auf dem Bau- und Planungsportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern unter
https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene eingestellt.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann wahrend der Auslegungsfrist
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
bei der Beschlussfassung tUber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen, am .............. im ,Der Amtsbote
am Peenestrom* ortslblich bekannt gemacht worden.

(Der Biurgermeister)

Stadt Wolgast, den .........ccccoeeeeeees

5. Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom .............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Uber die 6ffentliche Auslegung in
Kenntnis gesetzt worden. Die Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgte gemaR § 2 Abs. 2 BauGB.

(Der Birgermeister)

Stadt Wolgast, den .........cc..oeeeeeeee.

6. Der katastermaRige Bestand in der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 42 wurde am ................... als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dall eine Prifung
nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1:1.000 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht
geltend gemacht werden.

Zinnowitz, den.........ccceeeveeiineeinnn.n.

(offtl. best. Vermessungsingenieur)

7. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Birger sowie die vorgebrachten
Stellungnahmen der Behdérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer
Stadtvertretersitzung am ................... gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Wolgast, den ........cccccoeeeeeeees

(Der Birgermeister)

8. Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer Sitzung am ................... den Bebauungsplan Nr. 42, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) aufgrund des § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 42 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ................... gebilligt.

Stadt Wolgast, den ........ccccceeeeeeeees

(Der Birgermeister)

9. Der Bebauungsplan Nr. 42, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit der Begriindung
einschlieBlich Umweltbericht wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Wolgast, den .............cccceeeee

(Der Biurgermeister)

10. Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ................... durch
Veréffentlichung im "Der Amtsbote am Peenestrom" ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Bekanntmachung und
die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 42 mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung sind auch im
Internet auf der Hompage des Amt am Peenestrom unter der Adresse www.wolgast.de sowie zusatzlich auf dem Bau-
und Planungsportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern unter https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene
eingestellt.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mé&ngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs.2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter auf Falligkeit
und Erléschung von Entschadigungsansprichen (§44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung istam ................. in Kraft getreten.

(Der Birgermeister)

Stadt Wolgast, den .........ccccceeeeeeenns

Stadt Wolgast

Amt am Peenestrom

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 42
"Wohngebiet Mittelfeld - siidlich der WaldstraRe"
der Stadt Wolgast - Entwurf
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