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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Wolgast hat sich im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
eingehend mit dem Bedarf an Wohnbauflichen ffUr den kurz= und
mittelfristigen Zeitraum auseinandergesetzt. In  diese Analyse sind
insbesondere die stdtebaulichen und sozialen Aspekte eingeflossen.

Das Land Mecklenburg - Vorpommern hat permanent einen RUckgang in
den Bevdlkerungszahlen zu verzeichnen. Das Durchschnittsalter der
Bevdlkerung steigt aufgrund der hodheren Lebenserwartung und eine
verstérkie Abwanderung der jungen Menschen in die grdBeren stéddtischen
Bereiche hdlt an. Auch in der Stadt Wolgast st dieser Negativirend zu
verzeichnen.

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

Dieses Konzept analysiert die Stadtentwicklung insbesondere im Hinblick auf
die sozialdkonomischen Anzeiger wie Einwohnerentwicklung, Beschdaftigungs-
situation, Kaufkraftentwickiung u. a. sowie auf die wohnungswirtschaftlichen-
Indikatoren [Bestand, Leerstand, Nachfrage usw.) und ermdglicht so der
Stadt Woglast RUckschlUsse auf sinnvolle MaBnahmen, die einer rickldufigen
Bevolkerungsentwicklung entgegenwirken kdnnten. Eine dieser Initiativen
beinhaltet die Aufstellung von  Bebauungsplénen, welche die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fUr die Unferbreitung vom
Ansiedlungsangeboten darstellen.

Im Fl&chennutzungsplan  in der Fassung der 3. Anderung, wirksam seit
14.01.2011, ist das Bebauungsplangebiet Nr. 22 als Wohnbaufldche
ausgewiesen. Daher wird der Bebauungsplan Nr. 22 aus dem wirksamen
Flaschennutzungsplan i, d. F. der 3. Anderung entwickelt.

Die Stadivertretiung Wolgast hat am 20.04.2009 fUr die WohnbauflGche 13
unter Einbeziechung der an der Wihelm- bzw. BleichstraBe gelegenen
Grundsticke den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 22 fOr den
~Wohnpark WihelmstraBe™ gefasst und diesen im Amisboten ,,Am
Peenestrom" am 13.05.2009 ortsUblich bekanntgemacht.

Anlass fOr die Planaufstellung ist die gleichbleibende Nachfrage nach
zenirennahen und zugleich ruhig gelegenen GrundstUcken zu moderaien
Erwerbskosten.

Die von der Stadt Wolgast in den letzten Jahren fir Wohngebiete
aufgestellten Bebauungspldne sind weitestgehend umgesetzt, so dass nur
noch wenige Baugrundsticke verfigbar sind.

Beispielhaft sollen die Bebauungsplangebiete Nr. 15 ,,Peeneblick Am
Katharinenberg" und Nr. 16 ,,An der Sauziner StraBe" genannt sein.




Das Bebauungsplangebiet Nr. 22 bietet eine Reihe von Standortvorteilen, die
der Stadt Wolgast die Prognose erlauben, dass sich hier in den kommenden
Jahren ein homogenes und in das Stadibild integrierfes Wohngebiet
entwickeln wird.

FUr den Standort sprechen folgende Fakten:

Das Plangebiet ist unter stGdtebaulichen Gesichispunkien ausdricklich
7ZU begriBen, da auf einer Umstrukturierungsfléiche, in einem durch die

" Umgebungsbebauung vorgeprdgten Bereich, ein stédiebaulicher

Missstand beseitigt wird und eine Verfestigung und quadalitative
Aufwertung der Innenstadistruktur erreicht wird.

Der Bebauungsplan Nr, 22 stellt nicht auf ein konkretes Vorhaben ab,
sondern wird als Angebotsplanung verstanden.

Die getrofienen Festsetzungen ermdglichen unter Berlcksichtigung der
stGdtebaulichen und gestalterischen Grunds&ize eine individuelle
GrundstUcksplanung.

Dabei legt die Stadt Wolgast besonderen Wert auf die beabsichtigte

- Entwicklung eines Gebietes, welches sich durch das Zusammenleben

verschiedenster Bevolkerungsgruppen auszeichnen soll. So werden die
Festsetzungen auf die kinftigen Nutzungen ausgerichtet, wie z. B.
- fUr Einfamilienhé&user, '
- Mehrfamilienhduser, die insbesondere fir Familien mit Kindern
und generationsverbundenes Wohnen geeignet sind,
- barrierefreie Wohngebdude fUr dltere Menschen,
- Gebdude mit Dauerwohnungen und Versorgungs- unhd
Dienstleistungseinrichtungen.

Das Gebiet ist aus Sicht der nafurrGumiichen lage und der
vorgesehenen Einbindung in das Landschaftsbild als besonders aftrakfiv
zu werten.

Die Baugrundsticke liegen nur zwischen 100 m bis 300 m von der Peene
entfernt. FUr viele GrundstUcke wird es mbglich sein, die Bebauung so
auszurichten, dass von den Dachgeschossen der Blick Uber das Wasser
gegeben ist.

Bei der sttdtebaulichen Konzipierung wurde besonderes Augenmerk
auf eine Durchgrinung gelegt, die die Einbeziehung der vorhandenen
und erhalienswerten Gehdlzstrukturen berlcksichtigt und das Niveau
des Wohngebietes positiv mitbestimmen wird.

So sollen sich von der WilhelmstraBe Uber den geplanten Spielplatz und
die sOdlich des Schwarzen Weges ausgewiesenen MaBnahmefldchen
sowie die enflang der PlanstraBen vorgesehenen Baumreihen
ausgeprdgie Grinbereiche entwickeln.

Der Anteil der Grinfldchen auBerhalb der geplanten Parzellen an der
Gesamtfldche des Plangebietes wird beird. 25 % (rd. 1 ha) liegen |




e Der Standort bietet beste Voraussetzungen, um in allen Bereichen der
Versorgung der Bevdlkerung kurze Wege zu ermdglichen.
Verkaufs- und Dienstleistungseineinrichtungen, Schulen, Kindergdrten,
medizinische Einrichtungen, Stadtverwaltung usw. befinden -sich im
n&heren Umfeld und sind fulBldufig zu erreichen.
Dies ist besonders fUr &ltere Menschen hinsichtlich der Mobilitét wichtig.
Als positiver Nebeneffeki wird eine geringere Verkehrsbelastung durch
die Anwohner des Plangebietes Nr. 22 im Vergleich zu anderen
Wohngebieten in Stadtrandlage verursacht.

Zusétzlich sollen unmittelbar im  Plangebiet bei Bedarf in der
vorgesehenen Erstreihenbebauung an der WilhelmstraBe bzw. an der
BleichstraBe/Fischmarkt die der Versorgung des Gebietes dienende
Einrichfungen wie L8den, Gasistétten, kleinteilige Einzelhandels-
einrichtungen u. 8. zugelassen werden. '

» Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseifig erschlossenen
Bereich, so dass mit durchschnitflichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen ist.

Die geplanten Baugrundsticke werden weiiesigehend rickwdrtig der
an der Wilhelm- bzw. BleichstraBe vorhandenen Bebauung vorgesehen
und die innere ErschlieBung sieht ein verkehrsberuhigendes Konzept vor,
so dass das Gebiet in einer ruhigen Lage an einen immissionsrechtlich
unbedenklichen Standort angesiedelt wird.

Umliegende Erholungsgebiete, speziell die Insel Usedom, sind in
wenigen Fahrminuten, auch per Rad, bequem zu erreichen.

Das Plangebiet liegt unmitteloar am KUstenradwanderweg, der im
Schwarzen Weg verlduft.

e Die Flursticke sind Uberwiegend Eigentum der Stadf, so dass hier im
Interesse  der Ansiedlungswiligen eine Einflussnahme auf die
GrundstlUckskosten genommen werden kann.

Stand der Planaufstellung

Bei Abstimmungen und Vorortbegehungen wurden zwischen Stadt, Behérden
und Planern die grundlegenden, in die Planung einzustellenden Belange,
erortert. Besondere RUcksicht soll auf die gegebenen nafurrGumlichen
Belange und die prGgende Umgebungsbebauung genocmmen werden.

Auf dieser Grundlage wurde der Vorentwurf mit Gestalfungsvorschlag
eniwickelt.

FOr das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1}  wurden zwei mdgliche
Bebauungsvarianten vorgeschlagen, die wahlweise Einzelhausbebauung
oder aber die Einordnung einer barierefreien Wohnanlage fir dltere
Menschen vorsieht. |

Am 18022010 waren die Stadiverfreter zu einer Informations- una
Diskussionsveransialtung zum stadtebaulichen Konzept der Planung geladen.




Von den anwesenden Stadtvertretemn wurde das Vorhaben begriB8t und zu
Details der Planung Hinweise gegeben, die in die weitere Ausgestaltung
eingeflossen sind.

Im Nachgang wurde der Vorentwurf hinsichtlich Planzeichnung (Teil A) und
Text (Teil B) aktualisiert und nochmals an alle Stadtverireter zur Kenntnis und
Stellungnahme verteilt. Diese haben im RUcklauf dem angedachten Konzept
zugestimmt.

Am 18.052010 wurde der Scoping- Termin zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 22 von 05-2010 durchgefthrt, in dem Umfang und
Detailierungsgrad der erforderlichen Umweltprifung gemaB § 2 (4) BauGB
beraten und festgelegt wurde.

Die Hinweise aus den Stafementis und Stellungnahmen der Behdrden wurden
in die Entwurfsfassung der Planung von 11- 2010 eingearbeitet.

Die &ffentliche Auslage erfolgte vom 22.11.2010 bis zum 22.12.2010 und
wurde aus formellen Grinden vom 28.01.2013 bis zum 28.02.2013 wiederholt.
In der vorliegenden Satzungsfassung wurden die vorgebrachten Hinweise und
Anregungen fortgeschrieben.

Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 22 wird gemd&B § 10 Baugesetzbuch aufgestelit,
GemdB Baugesetzbuch (BauGB} in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.
2414), zulefzt geéndert durch Artikel 1 Geseizes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S.
1548), legt § 244 (Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungsgesetz
Bau) fest, dass Bauleitplane, die nach dem 20.07.2004 férmlich eingeleitet
worden sind, nach den Vorschriften des neuen Baugesetzbuches zu Ende zu
fOhren sind.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr, 22 durch den Aufstellungsbeschluss vom
20.04.2009 nach dem 20.07.2004 eingeleitet wurde, ist der Bauleitplan gemai
§ 2 ff. des aktuellen Baugesetzbuches fortzufUhren.

FOr die Belange des Umweltschutzes ist daher eine Umweltprifung
vorgenommen worden, in  der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben un
bewertet sind. ‘=
Der Umwelfbericht ist als TEIL 2 dem Entwurf der Begrindung beigefigt.
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1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Ragum
Die Stadt Wolgast liegt im Land Mecklenburg - Vorpommern und gehort
zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Wolgast ist siedlungsstrukturell als Mittelzentrum ausgewiesen und Sitz des
Amtes ,Am Peenestrom”, dem weitere 6 Gemeinden des Umlandes
angehdren.

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

Geliungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Wolgast

Flur 8

FlurstGcke 23/2, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30 ,31, 32, 33/1, 34/1, 34/2, 34/3,
35/1,36,37,38 und 39

Flur 18

Flursticke : 105/2, 105/4, 105/5, 105/6, 106 und 107

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nordlich an den historischen
Stadtkern angrenzend.

Es wird im SUden durch die WilhelmstraBe, im SUdosten durch die Bebauung
an der BleichstraBe, im Nordosten durch den Schwarzen Weg und die StraBe
~Am Fischmarkt", im Nordwesten durch Grdben und Grinflichen und im
Osten durch eine entsiegelte Brachfldche begrenzi.

GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamifléiche von rd. 3,83 ha.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Hbhenplanes
des Vermessungsblros Mathias - Anders - Bdhne von 05 - 2009 verfasst.

Eigentumsverhditnisse

Der gréBte Teil der FlurstUcke befindet sich im Eigentum der Stadt Wolgast.

Die FlurstUcke 33/1, 34/2 und 37 wurden kUrzlich von der Stadt Wolgast
gekauft. |

Baugrund
Im Aufirag der Stadt Wolgast {0hrfe der Dipl. Ing. H. Kéhler aus Zemitz im

Dezember 2008 acht Sondierungen im Plangebiet sowie vier weitere im
Umfeld durch, die einen groben Aufschluss darlber geben sollten, ob eine
Bebauung des Gebietes mit durchschnittlichen Aufwendungen moglich ist.
AuszUge aus dem Gutachten:

#ZuUr Erkundung der Baugrundbedingungen wurden efwa an den
vorgegebenen Stellen Rammkernsondierungen bis zu 6 m unfer die
Geldndeoberfldiche abgeteuft, vom Sachverstéindigen fir Geotechnik visuelf
bewerfet und idedlisiert als Bodenprofile aufgetragen.



Unter Auffiillungen aus Abfdllen, Bauschutt, zumeist organisch bzw. humos
durchsefzten Schiuffen und Sanden und Mutferboden zeigten sich hd&ufig
wechselinde Sande und eingelagerter, stauend wirkender Geschiebelehm/-
mergel sowie weilreichende, ebenfalls gering durchidssige und &rtlich
fiefgrindige Mudden und Torfe.

Die im Grindungsbereich anstehenden Lockergesteine sind bis aquf den SE
(Mittelsande) (F1) i.d.R. stark wasser- und frostverdnderlich. In Anlehnung an
die ZTVE-SIB 94/97 sofifen sie einheiflich der Frostempfindlichkeifsklasse F 3
zugeordnet werden.

Die Sande neigen unter Wassereinfluss zum Ausflieflen {Treibsand).

FuBend auf den Laborergebnissen, Erfahrungswerfen und Ndherungstabellen
werden fUr die Fein- und  Miftelsande Durchlidssigkeifsbeiwerte zwischen
2*105 m/s < ki 2* 104 m/s wirksam.

Die sandigen Auffillungen sowie der Sand werden der Bodenklosse 3,
tehmiger Boden und Geschiebemergel der 4, Oberboden der 1 sowie Torf der
Klasse 2 gemdB ZTVE-SIB zugeordnet. In den Auffillungen muss auch mit
gréBeren Bauwerksteilen und Steinen gerechnet werden.

Die aus wirtschafflichen Erwdigungen lokal begrenzte Erkundung (Regelfall
DIN 4020) stellt jeweils die Schichtung am Untersuchungspunkf dar, kann
daherimmer nur beschrénkt repréisentativ sein (Stichproben).

Sollten bei den Erdarbeiten andere als die enfsprechend der Erkundung zu
erwartenden Bodenverhditnisse angetroffen werden, ist der Gufachter zu
verstdndigen.

Die B&den wurden nicht auf Kontaminationen untersuchft. Bei der Erkundung
gab es organoleptische Auffélligkeiten. Die Bauausfithrung ist sorgféltig zu
beobachten und ggf. verddchiiger Aushub zu Gberprifen.”

Die Hinweise des Gutachters werden in die Planung eingestellf.

Im Rahmen der Vorbereitung der FErschlieBung und der einzelnen
Bauvorhaben sind jeweils konkret auf die Standorte bezogen emeut
Begutachtungen erforderlich.



Zustand der Plangebieisfléiche

Das gesamte Plangebiet stellt sich als innerdrtliche Storfldiche dar, die in
zunehmendem MaBe durch Auflassung gekennzeichnet ist und demzufolge
ein entsprechendes Vegetationspotential aufweist.

Die Bestandsaufnahmen im Plangebiet erfolgten im Sommer des Jahres 2009
auf der Grundlage einer Vermessung. Die Vegetationsbest@inde wurden
entsprechend des kartierten Artenpotentials Biotoptypen zugeordnet und in
Abschétzung der standértlichen Ausprgung bewertet.

Im Plangebiet dominieren ruderale Stauden- und Grasfluren, die sich im Zuge
der Auflassung ungestdrt entwickeln konnten. Besonders der westliche Teil des
Plangebietes wird flichenhaft von ruderalen Kriechrasen eingenommen, in
denen sich entsprechend des Sukzessionsgrades einzelne Gehdlze und
Brombeergebische entwickelt haben.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wurde eine aufgelassene
Gartenflache im Bestand erfasst. Hier  dominieren ruderdle
Hochstaudenfluren, die voerhandene Gartenvegetationen in zunehmendem
MaBe verdrdngen. Lediglich der einzelne Obstbaumbestand 1&sst eine

Abgrenzung der ehemaligen Gartenfldche ahnen.

Besonders préagnant sind die Gehdlze des Plangebietes. Inmitten des
Geltungsbereiches befindet sich ein kompakter Gehdlzbestand aus Pappeln,
Eschen, Wildgehdlzen und Weiden, der gemdB der LINFOS- Daten des LUNG
als gesetzlich geschiiztes Feldgehdlz ausgewiesen ist. Bei einer Begehung mit
der unteren Naturschutzbehérde des LK VG wurde in Abschdtzung der
Ausprdgung der Gehdlze, des Standortes und der Artenzusammensetzung der
gesetzliche Schuiz des Gehdlzbestandes ausgeschlossen. Die Kriterien der
Feldgehdlze, die einen gesetzlichen Schutz rechtfertigen kénnten, waren for
die GehdlzflGche nicht zufreffend.

Im gesamten Plangebiet wurde geseizlich geschitzter Einzeloaumbestand
kartiert, der hinsichtlich der Verkehrssicherheit und Vitalitdt im Rahmen der
Erarbeitung der grinordnerischen MaBnahmen zu werten ist. Teilweise wird
der Bestand von Pappeln, Weiden und Eschen sehr hohen Alters
gekennzeichnet, der in zunehmendem MaBe bruchgefdhrdet ist.

Die nordliche Begrenzung des Planbereiches bildet ein Schilirdhricht, for das
der gesetzliche Schutz gemdB § 20 NatSchAG M-V gegeben ist. Der Bestand
ist von Bebauungen frei zu halten und vor Beeintr&chtigungen zu schitzen.

Im sUdlichen Teil des Plangebietes befindet sich maroder Geb&udebestand,
der im Zuge der Baufreimachung zu entfernen ist. Erste AufrGumarbeiten im
Bereich der ehemals als Gdarten bzw. MUllablageplatz genutzten Fldchen
wurden bereits durch den stddtischen Bauhof vorgenommen.,

Um Verluste von Nist- und Brutpléizen besonders und streng geschitzter
Tierarten auszuschlieBen, wurde ein Fachgutachter mit der Kartierung des
Vogel- und Fledermausbestandes beauftragt. In den Gebduden konnten
Winter- und Sommerquartiere fUr Fledermduse nicht festgestellt werden.
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Der Gutachter schatzt ein, dass lediglich die offenen Vegetationsfidchen und
insbesondere die aufgelassenen Gartenanlagen die Jogdhobl‘rofe fOr
Fledermduse darsteilen.

Auch Brutpldtze fOr Rauchschwalben und Mauersegler an den Gebduden
konnten ausgeschlossen werden, so dass mit dem Abriss des maroden
Gebdudebestandes keine artenschutzrechiliche Problematik gegeben ist.

In Abschéizung des Vegetationsbestandes sind Brutpl&tze von ubiguitdren
Vogelarten, die im Siedlungsbereich hdufig vorkommen, wahrscheinlich. Im
Baumbestand konnten Nistpldtze und Hohlungen, die als Brufplaiz und
Schlafhdéhle for Kleiber und Bunispecht fungieren, nicht nachgewiesen
werden.

1.3 Fldchennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Fi&chennutzungsplan

GemdaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléine aus dem Fléichennutzungsplan
Zu entwickeln.

Im Zuge der Aufsteliung der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Stadt Wolgast erfolgte fUr das Bebouungsplongeble’r Nr. 22 eine Anpossung
an die aktuellen Planungsziele.

Iwischenzeitlich  wurde das Verfahren zur 3. Anderung des
Fidchennutzungsplanes zum  Abschluss gebracht, Die Plandnderung st
genehmigt und seit 14.01.2011 wirksam.

Somit wird der Bebauungsplan Nr. 22 aus dem wirksamen
Fl&chennutzungsplan i. d. F. der 3. Anderung entwickelt und bedarf keiner
Genehmigung.

Ubergeordnete Planungen
GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung wund Landesplanung gemdB
Landesplanungsgesetz, Landesverordnung Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern [LEP-LVO MV) vom
24062005 (GS MV Nr, 230, S. 308 ff) sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom 20.09.2010
bestehen fir den Planbereich:

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

Die Stadf Wolgasi Ubt die Funktion eines Mittelzentrums aus.
.Mittelzeniren versorgen die Bevdlkerung des Mittelbereiches mit
Gifern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs.*

(Pkt. 3.2{3) RREP VP)




Die Ausweisung neuer Siedlungsfléichen soll méglichst in Anbindung an
bestehende Orislagen erfolgen, wobei die Bauweisen und
Bebauungssirukturen so zu wdhlen sind, dass ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden gesichert wird.

Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat in
seiner abschlieBenden Stellungnahme vom 09.12.2010 dem Vorhaben
aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

Die Stadt Wolgast liegt im Tourismusentwicklungsraum.
+Die Tourismusentwicklungsrdiume sollen unter Nulzung ihrer spezifischen
Pofenziale als Ergdnzungsréume fir die Tourismusschwerpunkirdume

entwickelf werden. Der Ausbau von weiteren
Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das
Vorhandensein touristischer Infrastrukfurangebofe oder

vermarktungsfdhiger Affrakfionen und Sehenswirdigkeiten gebunden
werden.”
(Pkt. 3.1.3(6) RREP VP)

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehdlis- oder Vorranggebieten
fOr Naturschutz und Landschaftspflege.

Der nérdliche Teil des Plangebietes ist jedoch als MaBnahmefl&che zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgewiesen. Die Iweckbestimmung dient der Erhaltung des
Schilfréhrichthestandes.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umwelfschutzes
eine Umweltprifung nach § 1 Abs. 6, Nr. 7 und § Ta BauGB
vorgenommen worden, die als TEIL Il der Begrindung beigefigt ist.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine
Bestandsaufnahme dokumentiert, eine Bilanzierung des Eingriffs und
die Festsetzung der MaBnahmen zur Kompensation fUr den Verlust an
Natur erstellt.

Teilfldchen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (WA 2 bis WA
4) liegen im 150 m - Kisten- und Gewdsserschutzstreifens nach § 29
Abs. 1 des NatSchAG M-V, Eine enfsprechende
Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im Gewdsserschutzstreifen
entsprechend § 29 NatSchAG M-V wurde durch die Untere
Naturschuizbehdrde erieilt.

Bei den faunistischen Bestandserfassungen und Nachkartierungen in
den Wintermonaten konnten Winter- und Sommerquartiere in dem zum
Abriss vorgesehenen Gebdudebestand ausgeschlossen werden. Als
Brutplatz in Betracht kommende Héhlungen in den B&umen konnten
nicht nachgewiesen werden. Damit ist fUr die Fledermauspopulationen
keine artenschutzrechtliche Problematik gegeben.
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Die Vegetationsflichen des Plangebietes bieten potentielle Brut-
Nistplatze fOr besonders geschitzte Vogelarten, wie den Hausspetrling,
Bachstelze und Rotschwdénzchen. Um Verluste der Nist- und Brutplétze
zu vermeiden, sind @ entsprechende MaBnahmen, wie zeitliche
Vorgaben zur Rodungen von Gehdlzen und Begleitung der
BaumaBnahmen durch einen Fachgutachter, festzulegen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Trinkwasser-
versorgung

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eighungsgebieten fir Windenergieanlagen.

Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. 1, S.
2414), zuletzt geGndert durch Artikel 1 des Gesefzes vom 11.06.2013
(BGBI. |, S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVvO)

i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch
Arfikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. 1, S. 1548)

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

Geselz iUber Naturschuiz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29, Juli 2009 (BGBI. | S, 2542 )

Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 721-8)

Gesefz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 25. Juni

2005 (BGBL | S. 1757), zuletzt gedindert durch Artikel 10 des Geselzes
vom 25. Juli 2013 (BGBI. 1S. 2749)
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20 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

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

2.1 Planrechtiliche Festsetzungen

2.1.1 Ar der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

Entsprechend der Planungsziele wird fOr den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes der Gebietstyp Allgemeines Wohngebiet wie folgt
differenziert definiert:

Festgesetzt werden die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 gemdB § 4
(1), § 4 (2) und § 4 {3})]. BauNVO.

(1)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2}

Zuldissig sind
1. Wohngebdude,
2. barrierefreie  Wohnanlagen  fir  dftere Menschen  mit
Befreuungsangeboten, ‘

Hierzu gehéren auch Rd&umliichkeiten fUr den Befreiber und den
Pflegedienst zur Betreuung der Bewohner sowie Dienstleistungs-
und Serviceeinrichtungen, Physiotherapie und Arztpraxis.

3. Wohngebdude, die fir generafionsverbundenes Wohnen und
Familien mit Kindern besonders geeignef sind,

4, die der Versorgung des Gebiefs dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stGrenden Handwerksbeftriebe,

5. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheifliche und

sportliche Zwecke.

(3]
Aus stdditebaulichen Grinden werden die der Versorgung des Gebietes
dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe aqusschiiellich an folgenden Standorfen zugelassen:

¢ im WA T und WA 6 fUr die Bebauung in erster Reihe zur WitheimstraBe

und

e IMWAS
(4]
Einzelhandelseinrichtungen sind lediglich kleinteilig mit einer
Verkaufsraumficiche von maximal 150 m? je Einrichtfung zuldssig.
(5)
Ausnahmen im Sinne von § 4 (3} 1. BauNVO zur Errichtung von Befrieben des
Beherbergungsgewerbes sind zuldissig.

14
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(6)
Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 2. bis 5. BauNVO zur Errichtung von
¢ sonsfigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,
» Anlagen fir Verwaltung,
e Gartenbaubelrieben und
e Tankstellen
sind nicht zuldssig.

In der Einleitung der Begrindung wurde unter Punkt 1.1 ausfOhrlich erl&utert,
welche Ziele die Stadt Wolgast mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 22 verfolgt. Als grundiegendste Aussage steht die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes fUr verschiedenste Bevdlkerungsgruppen.

Dem enfsprechend wurde eine Aufteilung in die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 6 vorgenommen.

Als Hauptnutzung gilt im Allgemeinen Wohngebiet das Dauerwohnen.
Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung sind in Wohngebieten
Ferienwohnungen nicht zuléssig.

Zur Gewdhrleistung der Rechissicherheit der Planung wurde daher in der
Satzungsfassung im Text (Teil B) 1., 1. Arf der baulichen Nutzung" wird in Abs
(2) die dllgemeine ZulGssigkeit von Ferienwohnungen gestrichen.

Das WA 1 umfasst einen GrundstUcksteil von rd. 0,39 ha im Eingangsbereich
der WilhelmstraBe und &stlich der PlanstraBe A.

FOr dieses Baugebiet wurden zwei mdgliche Gestaltungsvarianten
vorgeschlagen.

Variante 1
« Anlage von dltersgerechten barrierefreien Wohngebduden f0r &ltere
Menschen

FUr die Betreuung der Bewohner sollten die notwendigen Einrichtungen wie
z. B. RGume fir einen Pflegedienst vorgesehen werden. Aufgrund des
Fldichendargebots wird die Kapazitét mit rd, 25 Wohneinheiten angegeben.
Variante 2

o Parzelierung des Baugebietes in bis zu sieben Parzellen for

Einfamilienh&user

Die zur ErschlieBung der rickwdértig der WilhelmstraBe gelegenen GrundstUcke
ist ein ErschlieBungsweg anzulegen, der im gemeinsamen Eigentum der
betroffenen Anlieger verbleibt.

Grunds&izlich wdren auch andere Bebauungsvarionten wie z. B.
Mehrfamilienhduser fUr generationsverbundenes Wohnen oder fUr Single-
Wohnungen denkbar.

Die weitergehenden Festsetzungen wurden so geftroffen, dass unabhdngig
davon welche Variante zur AusfUhrung kommt, der notwendige Rahmen fir
eine oplimale Aushutzung der Fldchen unter BerUcksichtigung der
stGdtebaulichen Aspekte gewdhrleistet ist.
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Im Bereich der WilhelmsiraBe wurde eine Baulinie festgesetzt, auf der die in
erster Reihe geplanten Wohngebdude zu errichten sind, um die Licke in der
Bauflucht an der WilhelmstraBe zu schlieBen.

Das WA 2 weist eine Fl&iche von rd. 0,56 ha auf und umfasst die beiden
Baufelder nordlich des WA 1 und sUdlich der PlanstraBe A bis zum Anschluss
an die BleichstraBe.

Die Festsetzungen lassen eine maximal zweigeschossige Bebauvung zu und
sind fUr eine Bebauung mit Einfamilienh&usem besonders geeignet.

Es kdnnten mindestens 5 neue Parzellen gebildet werden.

Das auf dem stadtischen FlurstGck 105/5 vorhandene zweigeschossige
Wohnhaus ist gut erhalten und soll im Bestand verbleiben. Die Garagen
kdnnten perspektivisch beseitigt werden und die GrundstUcksflichen in eine
geplante Bebauung einbezogen werden.

Das auBerhalb des Plangebietes &stlich angrenzende Flurstick 10571 st
derzeit gefangen und soll daher Uber das Flursiick 33/1 eine private
Zuwegung (GFL) erhalten.

Als WA 3 wird das etwa 0,24 ha umfassende Baugebiet nordlich der
PlansiraBe A bezeichnet, welches von Osten durch die BleichstraBe, von
Norden durch den Fischmarkt und von Westen durch die MaBnahmenfléchen
eingeschlossen wird.

Vorgesehen wurden zwei Baufelder, auf denen jewells ein maximal
dreigeschossiges Gebdude denkbar ware.

Der Standort bietet sich fUr eine komplexe Nutzung z. B. cis Wohnhaus mit
Unterlagerungen wie einer Gastronomie an.

Die GroBe der Baufelder wurde bewusst gewdhli, um zum einen den
erhaltenswerten Gehdlzbestand zu sichern und zum anderen ausreichend
FiGdchen fUr die Anlage von Stellpléizen im Bereich des jeweiligen Gebdudes
vorzuhalten.

Nordlich der Gabelung der PlanstraBen A und B wurde eine FiGiche von rd.
0,39 ha als WA 4 festgesetzi.

Das Baugebiet besteht aus zwei Baufeldern, die 6sflich und sGdwesilich des
Spielplatzes eingeordnet wurden.

Da an diese Baufelder angrenzend eine groBzlgig geplante park&dhnliche
Anlage mit Spielplatz vorgesehen ist, wére diese Lage besonders fUr die
Ansiedlung von Familien mit Kindern bzw. fir generationsverbundenes
Wohnen geeignet.

Im  Gestaliungsplan wurde eine mogliche Bebauung mit 4 groBen
Wohngebduden in maximal dreigeschossiger Bauweise vorgeschlagen.

Die in den Baufeldern noch vorhandenen Gehdlze werden im Rahmen der
Baufreimachung beseitigt. Eine grundsétzliche Zustimmung zur Abnahme der
Gehdlze wurde von der zusténdigen Behdérde in Aussicht gestellt.
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Im Plangebiet sind die Belange des Hochwasserschutzes zu berUcksichtigen.
Im Zuge der Erstellung des Entwurfes wurde festgestellf, dass Teilfléichen des
WA 4 teilweise unterhalb des Bemessungshochwasserstandes (BHW) von
2,05 m NHN liegen.

Dieser Bereich wurde als WA 4.1 mit einer Perlenschnur von den
verbleibenden Flichen abgegrenzt, die als WA 4.2 gekennzeichnet wurden.
Lur Gewdhrleistung des Hochwasserschutzes wurde fir das WA 4.1 zusétzlich
die Mindesthdhe der FuBbodenoberkante mit 2,05 m Ober NHN festgelegt.
N&here Erlé&iuterungen erfolgen unter Punkt 2.1.14.

Uber die PlanstraBe B wird man kinftig in das WA § gelangen, welches den
nordwestlichen Bereich des Plangebietes mit einer Fiiche von rd. 0,66 ha
einnimmi.

Diese Fldchen sind fir die Anlage eines kleinen Wohngebietes mit individueller
Bebauung mit Einfamilienh&usern sehr geeignet.

Luldssig wdren aber auch Doppel- und Reihenhduser.

Nach einer groben Parzellierung kénnien bis zu 9 Parzellen entstehen.

Nordlich an das WA 5 angrenzend, verduft ein Graben 2. Ordnung.
Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben und nach Abstimmung mit- dem
Wasser- und Bodenverband ist ein Unterhaltungsstreifen von mind. 5 m von
der B&schungsoberkante des Grabens von jeglicher Bebauung, Bepflanzung
und Einz&unung freizuhalten,

Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fallende Teill des
notwendigen Unterhaltungsstreifens wurde doher als Fldche mit Geh- und
Fahrrecht (GF) zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes gekennzeichnet.

Im Baugebiet WA 6 im Eingangsbereich von der WihelmsiraBe und
nordwestlich der PlanstraBe A wird als Voraussetzung fUr eine kUnflige
Bebauung die vorherige Beseitigung des maroden Gebdudebestandes
notwendig.

Die Grundsticksfldche von rd. 0,22 ha kdnnte fir die Errlch’rung von bis zu drei
Parzellen erschlossen werden,

Denkbar wére auch eine Bebauung mit Reihenhdusern fir BUrger, die kleine
Parzellen mit wenig Pflegeaufwand bevorzugen oder die Einbeziehung der
FIGche in das fir das benachbarte WA 1 vorgeschlagene Konzept eines

betreuten Wohnens.

Bereits hervorgehoben wurde die Hauptnutzung des Dauerwohnens im
Allgemeinen Wohngebiet. Zur Komplettierung werden ergdnzende
Nutzungen zugelassen, die jedoch kapazitiv und flachenmd&Big dem
Daverwohnen untergeordnet sind.
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Entsprechend Festsetzung im Abschnitt (2} 4. und 5. sollen auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fUr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke eraubt werden, um
die Ansiedlung dieser Einrichtungen fUr die Bewohner des Wohngebietes und
des Umfeldes zu ermdglichen.
In den Abschnitten (3) und (4) wurden Beschréinkungen fOr die im Abschnitt
{2) 4. zul@ssigen Nutzungen auf die Randbereiche des Plangebietes und die
maximal zuléssige Verkaufsraumfléche vorgenommen.
HierfGr maBgebliche Grinde sind:

- Schutz  der vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen in  der

Innenstadt, da sonst negative Auswirkungen zu erwarten wéren,

- Wohnnutzung und Wohngqudlitét sollen im Vordergrund stehen,

- Vermeidung von nachbarschaftlichen Nutzungskonflikten und

- kein zusétzlicher Verkehr soll in das Gebiet gezogen werden.

Die im Abschnift (5) geregelte ZulGssigkeit von Beherbergungseinrichtungen
wie z. B. einer kleinen Pension stellt eine Bereicherung fOr die
Nutzungsdurchmischung des Gebietes dar. Nachbarschafiliche
Nutzungskonflikte sind nicht zu befUrchten, da Wohnen und Beherbergung
eine identische SchutzbedUrftigkeit besitzen und sich diese Kombinationen
auch an anderen Orten in der Innenstadt bewdhrt haben.

GemdB Abschnitt (6) sollen weitere Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 2. bis 5.
BauNVO nicht zugelassen werden, da fir die ausgeschlossenen Nufzungen
im Stadtgebiet andere FlGchen zur VerfOgung stehen, die bei
entsprechendem Bedarf fUr diese Einrichtungen genutzt werden kénnen.,
Durch den Ausschluss der Ausnahmen werden Nufzungskonflikie innerhalb
des Wohngebietes sowie stdrende Einfliusse auf die umgebenden
Wohngebiete unterbunden.

Bilanzierung der WohnbaukaparzitGten

Auf der Grundlage der vorliegenden Planung und der Gesfol’rungsvorschloge
werden folgende Kapazitdten prognostiziert.

Bei Einfamilienhdusern wurde von bis zu 2 Einheiten je Wohngebdude
ausgegangen.

Baugebiet Wohneinheiten

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Variante 1 25 WE altersgerechi
Variante 2 7 WE- 14 WE
Allgemeines Wohngebief WA 2 5 WE - 10 WE
Allgemeines Wohngebiet WA 3 6WE- 12 WE

Allgemeines Wohngebiet WA 4.1/4.2 8 WE- 16 WE
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Allgemeines Wohngebiet WA 5 ? WE- 18 WE

Allgemeines Wohnaebiet WA é 3WE- 6WE
38 WE - 87 WE

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1) 1BauGBi. V.m. §§ 146 - 21 a BauNVvOQ)

2.1.2.1 Grundfldchenzahlen
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVvOQ)

Die zuldssige Obergrenze der Grundfléichenzahl (GRZ) ist in den
Nutzungsschablonen durchgdngig fur alle Baugebiete mit 0,4 festgelegt.

Die Grundfléichenzahi (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
wieder. Sie gibt an, wieviel m? Grundfl&che je m? GrundstUcksfl&che zuldssig
sind und Uberbaut werden dirfen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Bebauungsplangebiet Nr. 22
erfolgte - unter - BerUcksichtigung des Gebieischarakters, der geplanten
GrundstOckszuschnitte insbesondere unter Beachtung der fesigesetzten
MindestgrundstUcksgréBen bei Einzel- und Doppelhdusern sowie eines
wirtschafilichen Umganges mit Grund und Boden.

FUr die festgesetzte GrundflGchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

~Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfléichen von

1. Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrien,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfldche, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird,

mif anzurechnen.

Die zulGssige Grundfldche darf durch die Grundfiichen der in Saiz 1

bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert (berschritten werden,

héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0.8; weitere

Uberschreitungen in geringfUgigem AusmaB kdnnen zugelassen werden."

Im Ergebnis der Profung der Regelung, bezogen auf das konkrete
Bauvorhaben, wurde festgelegt, dass der § 19 (4] BauNVO Anwendung
finden soll, um unter Berlcksichfigung der geplanten GréBe der
Baugrundsticke eine optimale Inanspruchnahme des Baulandes zu
ermdglichen.

Dies bedeutet bei einer GRZ von 0,4 eine Uberschreitung durch o. g. Anlagen
bis zu einer maximalen GRZ von 0,é.

GemdB Festsetzung im Punki ,,2.1.4 Uberbaubare Grundsticksfléichen® dirfen
Nebenanlagen und Nebengebdude auch auBerhalb der Baugrenzen
angeordnet werden.
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Die fesigesetfzte Obergrenze von 20 m? je Wohnung bzw. gewerblicher Einheit
for die Grundfléiche von Nebengebduden entspricht dem angenommenen
Bedarf fUr die Lagerung von Haus- Gartengerédten, die Unterbringung von
Fahrrddem etc..

Die Einschrénkungen hinsichtlich der Obergrenze der Grundfldche je
Wohnung bzw, gewerblicher Einheit und der &rtlichen Einordnung gemdB
Punkt 2.1.4 erfolgten vornehmlich aus gestalierischen Grinden, um eine
Zerschneidung der Freifldchen und eine Beeintréichtigung der Vorderansicht
der Wohnh&user zu vermeiden.

Zur Klarstelliung und Verdeutlichung der Regeiungen zur GRZ und den
gewilnschten Beschrénkungen bei der Anlage von Nebengebduden wurden
entsprechende Festsetzungen in den Text (Teil B) unter [. 2 aufgenommen:

1)

GemdB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundficiche die
GrundfiGchen von
I Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der GeldndeoberfliGche, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mifzurechnen.
Die zulassige GrundfiGche darf durch die Grundfidchen der in Satfz 1
bezeichneten Antagen bis zu 50 vom Hundert Gberschriften werden.
(2)
Einschrénkung fUr die Zuldssigkeit von Nebengebduden:
s Im gesamien Plangebiet wird je Wohnung bzw. gewerblicher Einheif nur
ein Nebengebdude zum Abstellen von Gartengerdten und Fahrréidern
mit einer Grundfldche von maximal 20 m? zugelassen.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvQ)

In den Nutzungsschablonen wurden gemd@B § 16 (2) 4. BauNVO die
Geschossigkeiten 1. V. m. den zuldssigen Hbhen der Sockel und der
baulichen Anlagen (Gebdude- und Firsthdhen) wie folgt als Héchstgrenzen
festgesetzt:

Allgemeines zul&ssige Festsetzungen zur Hohe der
Wohngebiet Geschossigkeit baulichen Anlagen

WA 1,3 und

4.1/4.2 it (drei Voligeschosse) SH Uber OK FB 0,50 m

GH/FH Ober OK FB 12,50 m

WA 2,5und 6 Il zwei Vollgeschosse) SH Uber OK FB 0,50 m
GH/FH Uber OKFB 9,50 m
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Die Festsetzungen zur Zwei- bzw. Dreigeschossigkeit in Korrespondenz mit den
Obergrenzen fUr die Gebdude- bzw. Firsthdhen wurden entsprechend der
differenzierten ZIweckbestimmung der einzelnen Baugebiete fUr den
individuellen Wohnungsbau und zur Sicherstellung einer harmonischen
H8henentwicklung im Plangebiet getroffen.

In § 87 Ubergangsvorschriften der Landesbauordnung M-V, giltig ab
01.09.2006 ist hinsichtlich der Definition Vollgeschoss folgendes festgelegt:
»a0lange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung i. d. F. d. B. vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zulefzt gedindert durch Art, 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466), zur Begriffsbestimmung des Voligeschosses auf Landesrecht
verweist, gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m Ober die Geldndeoberfl&iche hinausragt und die Uber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundfiéiche eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als
Vollgeschosse."

Durch die Bestimmung einer maximalen Sockelhdhe von 0,50 m wird
sichergestellt, dass die geplanten Gebdude, unter BerUcksichtigung der
Anbindung an die Verkehrsfldchen, so optimal wie moglich den vorhandenen
Gelé&indebedingungen angepasst werden.

Auf die Festlegung von  Trauthdhen wurde verzichtet, da die Sockel-,

Gebd&ude- und Firsthéhen eine ausreichende Reglementierung zur Erreichung
der gewollten stGdtebaulichen Qualit&t darstellen.

Zur rechtlichen Klarstellung der Bezugspunkte fUr die Sockel- und Gebdude-
bzw. Firsthdhen wurden folgende Definitionen getroffen:

{1) Definifion der Sockethéhe

Die maximale Sockelhdhe (SH) bezeichnet den Abstand zwischen der miftig
des Baugrundstickes angrenzenden Oberkante der Verkehrsfiche -
gemessen in der Fahrbahnmifte {(Uber OK FB) - und der Oberkanfe des
FertigfuBbodens (OK FF).

{2)  Definition der Firsthéhe

Als maximale Firsthéhe (FH) wird der Absfand zwischen der Oberkante des
FerfigfuBbodens (OK FF} und der obersten Dachbegrenzungskante
bezeichnet.

(3]  Definition der Gebdudehdhe

Als maximale Gebdudehéhe wird bei Flachddchern der Absfand zwischen
der Oberkante des FerfigfuBbodens [OK FF} und der obersten
Dachbegrenzung bezeichnet.

Im Plangebiet sind die Belange des Hochwasserschutzes zu berUcksichtigen.
Im Zuge der Erstellung des Entwurfes wurde festgestellt, dass die Fldchen im
WA 3 und im WA 4.1 teilweise unterhalb des Bemessungshochwasserstandes
(BHW) von 2,05 m NHN liegen.

Lur Gewdhrleistung des Hochwasserschutzes wurde deshalb fur das WA 3 und
das WA 4.1 zusétzlich die Mindesthdhe der FuBibodenoberkante mit 2,05 m
Ober NHN festgelegt. Ndhere Erlduterungen erfolgen unter Punkt 2.1.14.
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2.1.3 Bauweise
(§9(1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVQ})

FOr das Aflgemeine Wohngebiet WA 1 wird im Fafle der Errichtung einer
barierefreien Wohnanlage fir dltere Menschen neben der offenen Bauweise
auch die abweichende Bauweise gemdB § 22 (4) BauNVvVO zugelassen.

In der abweichenden Bauweise sind Gebdiude von mehr als 50 m Ldnge
Zuldissig.

Zu allen Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsfidchen einzuhalfen.

Entsprechend Einfrag in den Nutzungsschablonen wird fUr alle Baugebiete
die offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Grundsétzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die GréBe der Grenzabsténde richtet sich nach
den Vorschriffen der LBauO M-V.

Untersetzungen durch Regelungen fUr die Zul&ssigkeit von Einzel- und
Doppelhdusern  sowie Hausgruppen sind  nicht  gewollt, um die
Planungsabsichten der kUnftigen GrundstUckseigentUmer nicht Uber die
MaBen einzuschréinken.

FOr das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wurde im Falle der Errichtung einer
barrierefreien Wohnanlage fir dltere Menschen neben der offenen Bauweise
auch die abweichende Bauweise zugelassen, um den mit der spezifischen
Nutzung einhergehenden Anforderungen an die baulichen Anlagen (z. B. bei
der Pflege und Schaffung von witterungsunabhdngigen Durchgéingen
zwischen den Gebdudeteilen) Rechnung zu fragen .

Abstandsfléichen

Insbesondere zu beachten ist der § 32 Abs. 2 LBauO M-V, der die Absténde
der rohrgedeckten Gebdude gegenlber den Grundsticksgrenzen und
untereinander festlegt.

Die GroBe der Grenzabstéinde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO
M-V und hier insbesondere nach den §§ 6, 30 und 32.

Werden rohrgedeckie Hauser errichtet, ist gemdaB § 32 {2} LBauO M-V fir
Gebdude der Gebdudekiassen 1 bis 3 ein Abstand von mindestens 6 m vom
Dachiberstand des Wohnhauses bis zur Grundsticksgrenze einzuhalten.

FOr die Unterschreitung der Absttnde zu den GrundstUcksgrenzen sind die

Abstandsfidichen auf den Nachbargrundstlicken — offentlichrechilich zu
sichern.
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2.1.4 Uberbaubare Grundsticksfldchen
(§9(1) 2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVvO)

(1)
Die festgesefzten Baulinien und Baugrenzen kénnen - sofern andere
Festsefzungen dem nicht entgegensfehen - Uberschritten werden durch:

 Treppenaniagen,

e loggien/Balkone in einer Tiefe von maximal 1,50 m

e Dachuiberstdnde in einer Tiefe von maximal 0,50 m

e Fingangstberdachungen auf einer Breite von maximal 3,00 m und in

einer Tiefe von maximal 2,00 m

Zusdtzlich dirfen die Baugrenzen Uberschritten werden durch:

o Stellplétze fir Pkw,

o Nebenanlagen und

o TemrassenflGchen.
(2) ‘
Zur Fassadengliederung werden Rickspriinge hinter die Baulinie bis maximal
1,00 m zugelassen.
(3)
Garagen, Carports und Nebengebdude dirfen, quler im WA 3, in alfen
anderen Baugebieten auch auBerhalb der Baulinien und Baugrenzen, jedoch
nicht in den Bereichen zwischen den d&ffentlichen Verkehrsfiéichen und den
Baulinien bzw. vorderen Baugrenzen und der gedachten Verldingerung der
Bavulinien bzw. vorderen Baugrenzen, errichtet werden.

Die Uberbaubaren GrundstUcksflchen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgelegt. '

Baugrenzen dirfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden unter BerOcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsfléichen weitestgehend groBzUgig bemessen.

Wo dies zur Rechtseindeutigkeit unerlésslich ist, wurde eihe VermaBung
vorgenommen.

Die Vorgabe von Baulinien wurde nur in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 6 an der WilhelmstraBe fUr erforderiich gehalten, da es sich um
einen Bereich mit stddtebaulicher Vorpragung handelt und Licken in der
historischen Bauflucht an der WilhelmsiraBe homogen geschlossen werden
sollen.

Ausnahmen zur Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen sollen toleriert
werden, um bei der Projekiplanung hinreichende Enffaltungsméglichkeiten for
die kreative Gestaltung der Grundsticke aufzuzeigen.

Die Einschréankungen fir Garagen, Carports und Nebengebdude werden fUr
notwendig erachtet, damit diese die Vorderansicht der Wohnhduser nicht
beeintrdchtigen. Im WA 3 erfolgte die Beschrénkung aufgrund der
exponierten Lage zwischen der PlanstraBe A und dem Fischmarki.
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Der Verweis ,sofern andere Fesisefzungen dem nicht entgegenstehen”
bezieht sich insbesondere auf eine mégliche Rohreindeckung der
Wohnhd&user, wo die Fesilegungen des § 32 LBauQ MV hinsichilich der
Gebdudeabsténde eingehdlten werden mussen. {sieche auch Punkt 2.1.3 der
Begrindung).

2.1.5 GroBe der Baugrundstiicke
(§ 9(1)3BauGBi. V. m. § 23 BauNVvQ)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsiicke wird wie folgt festgesetzt:
e F mind. bei Einzelhausbebauung 600 m?
* F mind. bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushdlffe 300 m?

Die Fesisetzung der MindestgréBe der Einzelgrundsticke erfolgte vorwiegend
aus stédtebaulichen Grinden.

Die GrundstUcke sollen eine angemessene MindestgroBe aufweisen, um eine
aufgelockerte Bebauung sicherzustellen.

Als Negativbeispiel sei hier das westlich angrenzende Wohngebiet am
Wiesenweg anzuflhren.

Zum anderen bedient die Festsetzung die raumordnerischen Belange, da
Kapazitétsangaben fUr das Plangebiet mit  hdherer Genauigkeit
vorgenommen werden kdnnen und eine prdzisere Beurteilung der
Auswirkungen der Planung erméglicht wird.

2.1.6 Flachen fir private Stellplaize, Carports und Garagen
(8§ 9(1) 4 BauGB)

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Gemeinschaffsgaragen unzuldssig.

Garagen, Carports und Stellpldtze sind_in allen Baugebieten zuldssig.
Bei der Ermrichtung v. g. Aniagen sind die Vorschrifften der LBauQ M-V

einzuhalten.

Die Anordnung der Siellplatze, Carports und Garagen auf den
Grundsticken ist gemdB Festsetzung unter Punkt ,2.1.4 Uberbaubare
GrundstUcksfléichen® auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig,  um
ungewollten planerischen Zwangen vorzubeugen.

Einschrénkungen wurden gemdB Punkt 2.1.4 nur fOr die Vorgartenbereiche
vorgenommen, um Beeintréichtigungen der Vorderansichten der Wohnhd&user
und damit des StraBenbildes durch untergeordnete bauliche Anlagen zu
vermeiden.

Die Anlage von Gemeinschaftsgaragen soll im Plangebiet ausgeschlossen
werden, da diese fUr die angestrebie Art der Nutzung nicht erforderlich sind,
zu einer stadiebaulich und gestalterisch nicht gewinschten Entwicklung
fohren und damit den Wohn- und Erholungswert des Gebietes schmdlem
wirden. '
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2.1.7 Nebenanlagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fir die Kleinfierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nicht zuldssig.

(2]

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

Untergeordnete  bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der in den Baugebieten liegenden Grundsticke oder dem
Baugebiet selbst dienen, werden als Nebenanlagen bezeichnet,

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Haupinutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaliung der Bewohner,

Hierzu z&hlen u. a. Nebenanlagen fUr:
- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengeraten
- Terrassen und Freisitze
- Einfriedungen
- Pergolen
- Antennenanlagen, Parabolspiegel
- Pl&tze fUr Abfalloehdlter
- Wdschetrockenpl&ize
- Kinderspielfl&ichen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden. Ein  Ausschluss wird
nur fUr die Kleintierhaltung festgesetzt, da diese Nutzung der Eigenart des
Wohngebietes und dem Erfordemis des Nachbarschaftsschutzes widerspricht.
Bei Kleintierhaltung wdre von Beldstigungen und Siérungen auszugehen, die
den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

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

2.1.8 Verkehrsflachen
(§ 9 (1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechiliches Erfordernis dar,
da diese gemdB § 30 {1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qudlifizierten Bebauungsplan zdhlen.

Gemd@B Einzeichnung im Plan werden zur ErschlieBung der Grundsticke
folgende Verkehrsflichen vorgesehen, die durch den ErschlieBungstrdger neu
anzulegen sind:
- PlanstraBe A cls HaupterschlieBungsstraBe mit begleitendem Geh-
und Radweg
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- PlanstraBe B als StichstraBe mit Wendeanlage
- Gehweg von der PlanstraBe A durch die Spielplatzanlage bis zur
angedachten Anbindung an den Schwarzen Weg

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, werden die PlanstraBen mit
der Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt* belegt.

Kurze Stichwege, die zur verkehrs- und medienseitigen Anbindung der
rockwdartig gelegenen Parzellen erforderlich werden, sind als Privatwege
anzulegen. Sie werden nicht &ffentlich gewidmet, da sie nur fOr einen
beschrénkten Personenkreis und als Trasse fUr die Medienanbindung der
Anlieger dienen.

Weitere Aussagen zur inneren und &uBeren ErschlieBung werden in Punkt ,,3.1
Verkehr" getroffen.

2.1.2 Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallbeseitigung sowie fir
Ablagerungen
(§ 9(1) 12,14 BauGB)

Lur  Gewdhrleistung der Ldschwasserversorgung ist durch  den
ErschlieBungsirdger ein Léschwasserbrunnen nach DIN 14220 vorgesehen, der
eine entsprechende Entnahmeleistung aufweisen muss.

Als Standort wird gemdB Darstellung in der Planzeichnung (Teil A} ein Bereich
unmittelbar nérdlich der Gabelung der Planstraen A und B vorgeschlagen.
Der Standort liegt zeniral im Plangebiet an einem verkehrsseitig
aufgeweiteten Bereich, der fUr die Feuerwehr die notwendige Ubersicht Uber
das Gebiet, ausreichende Bewegungsradien und die Zufahrt Ober die
innergebietliichen ErschiieBungswege zu allen GrundstUcken sichert.

Ebenfalls an zentraler Stelle, nodrdlich PlanstraBe A, zwischen WA 3 und WA
4.1, wird ein Vorhaltestandort fOr eine Sammelstelle fOr Abfallbehdlter
ausgewiesen.,

Mit  der Festsetzung der Standorte sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fUr die kUnftige Inanspruchnahme geschaffen werden.

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ (1) 13 BauGB)

Im Vorfeld der Planaufstellung wurden die Versorgungstriger durch die Stadt
Wolgast beteiligt. Folgende unterirdisch vorhandenen Versorgungsanlagen
wurden in den Plan Ubertragen und im Bereich der Baufelder fir eine
Umverlegung vorgesehen:

- Wasser umzuverlegen
Im WA 3 verlduft Ober das FlurstOck 105/6 nordwestlich der BleichstraBe eine
Trinkwasserleitung 80 PE.
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Da diese Leitung unmiitelbar ein Baufeld im WA 3 quert, wird hier eine
Umverlegung in den &ffentlichen Bereich der BleichstraBe angedach.

- Gasleitung umzuverlegen

Eine Niederdruckleitung DN 300 tangiert das Plangebiet im Bereich der
Baugebiete WA 2 und WA 3 (Flurstcke 105/5 und 105/6), so dass hier
gleichfalls eine Umverlegung vorgesehen wird.

Bei Beibehaltung der Leitungstrassen wdre in diesem Bereich keine Bebauung
md&glich und die fUr das Plangebiet im Baufeld an der Ausfahrt BleichstraBe
vorgesehene stédtebauliche Konzeption kénnte nicht umgesetzt werden.

2.1.11 Grinflachen
(§ 2 (1) 15 BauGB)

Das grinordnerische Konzept sieht zur Sicherung eines stddtebaulich
hochwertigen Wohngebietes eine Durchgrinung des Plangebietes unter
Einbindung des vorhandenen und prégnanten Baumbestandes und der
erhaltenswerten Vegetationsflichen vor, Der Anteil der Grinfléchen an der
Gesamifl&che des Plangebietes wird ca. 25 % betragen.

Das ,grine Band" wird von einer Baumreihe gebildet, die sich entlang der
PlanstraBe A erstreckt und in &stlicher Richtung weitergefOhrt wird. Es tangiert
eine groBere bestehende Gehdlzfltiche, die als Begegnungsstdtte und
Aufenthaltbereich fir verschiedene Generationen konzipiert ist und neben
entsprechend gestalieten Freirumen einen Spielplatz einschlieBt.

Die nérdlich des Spielplaizes befindliche Schilffldiche mit eingestreuten
Feldgehdlzen bildet den ,,grinen Abschluss”, wobei die Erlebbarkeit mittels
einer Wegeverbindung in Richtung des Schwarzen Weges gewinscht wird,
was dem gesetzlichen Schutz der Biotope nicht entgegensteht,

Der Bereich des geplanten Spielplatzes und des Aufenthaltsbereiches fur
verschiedene Generationen ist gértnerisch zu gestalten und zus&tzlich mit
B&umen zu bepflanzen. Die Verwendung gesundheitsschédigender Pflanzen
ist auszuschlieBen.

Um den Charakter der geplanten StraBen aufzuwerten, ist neben den
Baumpflanzungen das Bankett mit Str&uchern, Stauden und Rosen zu
bepflanzen. Verwendung finden solite auch die Staudenmischung
Silbersommer des Bundes deutscher Staudengdriner, die ein reich blihendes
und farblich abgestimmtes Sortiment beinhaltet und in der Unferhaltung und
Pflege einfach zu handhalben sind.
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2.1.12Planungen, Nvulzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Eniwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ ¢ (1) 20, 25 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB]

(1)

Die Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung Schilfréhricht sind  vor
Beeiniréichfigungen zu schifzen und der vorhandene Vegefationsbestand zur
Aufrechterhaltung der Funktionalitét zu erhalten. Unter Einbeziehung des
vorhandenen Gehélzbestandes sind im stdlichen und &stlichen Teil der
FiGichen mind. 3 m breite Saumbereiche mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen der Pflanziiste 4 herzusfellen, die der
Strukturierung und Erhéhung der &kologischen Vielfalt des Biotops dienen.

Begrindung:

Das Land-  Schilfréhricht  Ubemimmt  als  Strukiurelement  des
Landschafisraumes eine wichtige landschaftsdkologische Funktion und ist als
Element des Artenschutizes unersetzlich, da viele phytophage Insekten und
zahlreiche Végel auf diese Bestdinde angewiesen sind. Um weitere ékologisch
bedeutsame Nischen in unmiftteloarer Néhe zum vorhandenen Bestand
herzustellen, ist die Pflanzung eines mindestens 3 m breiten Gehdlzstreifens
vorgesehen, der eine Artenauswahl typischer uferbegleitender Gehdlze
aufweist. Damit ist eine dkologische Aufwertung der Biotopfléiche gegeben
und weitere Potentiale fir eine Bereicherung der Artenvielfait gegeben.

(2}

Pflegearbeiten in den Randbereichen der SchilfrGhrichte mUssen zeitlich
gestaffelf sein und den Ruheanspriichen der verschiedenen Tiergruppen
entsprechen. Die Wachstumsbedingungen der Gehdlze und Wasserpflanzen
sind zu bericksichtigen.

Bedrindung:

Um  Storwirkungen  durch  erforderdich  werdende  Pflegearbeiien
auszuschlieBen, sind die Pflegearbeiten zeitlich gestaffelt und auBerhalb der
Brutzeiten der Végel durchzufihren.

(3)

Das anfallende Niederschlagswasser der DachfliGichen ist zu sammeln und fir
die Bewdsserung der Vegefationsfiichen auf den Grundsticken zu nufzen
bzw. zu versickemn.
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Begrindung:

Durch die Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundsticken
wird dieses wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und sichert die
Grundwasserneubildung, was fir den Naturhaushalt von besonderer
Bedeutung ist.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsfigen
Bepflanzungen (§ ¢ (1] 25 a BauGB)

(1)

Mindestens 60 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiichen sind als
Vegetationsfiichen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der VegetationsfiGichen sind als Pflanzfiéichen
auszubilden.

(2}

Auf den privaten Grundsticken ist pro 400 m? GrundsticksfiGiche 1 Baum der
Pflanzliste 1 mit der Pflanzqualitét Hochstamm, 3x verpflanzi, Stammumfang
16- 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und
mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen.

(3)

Enflang der PlanstraBen sind an den in der Planzeichnung festgesetzten
Standorten Purpur- Erle (Alnus x spaethii} der Pflanzqualitét Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichartig und mif gleicher Pflanzqudalitét zu ersetfzen.

(4)

An den in der Planzeichnung festgeseizten Standorten sind Bdume der
Pflanzliste 2 mit der Pflanzqualitét Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
16 - 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalfen und bei Abgang gleichartig
und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen.

(3)

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf 12 m?
nicht unterschreiten. Die Qualitédten der zu pflanzenden Gehdlze missen den
"GUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen®, herausgegeben von BDB,
entsprechen.

(6)

Der in der Planzeichnung vorgegeben Standorf der zu pflanzenden B&ume
kann ggf. durch Grundstickszufahrten und gestalterische Vorgaben
verschoben werden. Es ist ein Maximalabstand der Bédume entlang der
PlansfraBBen von 12 m untereinander einzuhalten.

Bearindung: .

Mit den MaBnahmen zur Begrlnung soll ein gestalterisch hochwertiges
Wohngebiet geschaffen und der urspringliche natlrliche Charakier des
Areals unter Bezugnahme vorhandener und zu erhaltener Strukiuren
aufgenommen werden. Die in der Arfenauswahl der zu pflanzenden B&ume
aufgefUhrten Baumarten zeichnen sich durch eine besondere 6kologische
Bedeutung aus, sind aber auch unter gestalterischen Aspekten fir den
siedlungsnahen Raum gewdhlt worden.
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Entlang der PlanstraBen A und B sind in den Festsetzungen Baumpflanzungen
standortlich vorgegeben. Bei der zu pflanzenden Baumart handelt es sich um
einen raschwichsigen Baum mit einer breiten pyramidalen Krone. Er ist sehr
anspruchslos und wird als Baumart fir die Verwendung im stédtischen
StraBenraum empfohlen.

Mit der Vorgabe des durchwuirzelbaren Bodenraumes wird den Richtiinien der
Forschungsgesellschaft  Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau  e.V.
enisprochen und Voraussetzungen fir ein opfimales Wachstum der B&ume
geschafien.

Um keine Zwdénge hinsichilich der Standorte der geplanten Baumpflanzungen
aufzuerlegen, kdnnen diese verschoben werden. Die Anzahl der
Baumpflanzungen ist zu gewdhrleisten, da es sich hierbei um anerkannte
AusgleichsmalBnahmen handeli.

(7)

Die gemdB zeichnerischer Festsefzung mit Pfg 1 (Pflanzgebot 1)
gekennzeichneten FlGchen sind volffiéichig mit Stréuchemn
(Mindestpflanzquadlitét verpflanzi, ohne Ballen, mind. 60-100 cm Hbhe) der

Pflanzliste - 3 zu  bepflanzen.  Je 150 m?* Pflanzfldche sind 2 Bdume

(Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm) der Pflanzliste 2
zu pflanzen. Die Gehoélzflichen sind je nach Exposition, Lichtbedarf,
PflanzengréBe im ausgewachsenen Zustand und landschafisdisthetischen
Kriterien zu bepflanzen.

BegrUndung:

Die Abgrenzung des Plangebietes von den umgebenden Nufzungen erfolgt
mittels strukiurierter Heckenpflanzungen. Dabei soll aber auf dichte und
zusammenhdngende Bepflanzungen verzichfet werden, um kompakie
Begrenzungen der geplanten Wohnbebauungen auszuschlieBen. Durch
gréBere LUcken in der Bepflanzung, die durch Extensivrasen und einzelne
Baumpflanzungen aufgewertef werden, kann diese lockere Strukturierung
gewdhileistet werden.

Mitiels der Artenauswahl soll ein Trittsteinbiotop und Verbund zu den
naturnahen Sirukturen im Norden des Plangebietes hergesiellt werden, der fOr
eine Bereicherung der Artenvielfall im siedlungsnahen Bereich unverzichibar
ist.

Lur Artenauswahl kommen insbesondere heimische und standortgerechie
Gehdlzarten, die den natiUrlichen Charakter des Plangebietes untersireichen.
Ergénzt werden diese Pflanzungen durch Gehdlzarten, die sich durch eine
besondere Blifen- und Farbgebung und reichen Fruchtbehang auszeichnen.
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MaBnahmen fUr Bindungen fUr Bepflanzungen und fUr die Erhalfung von
Bdumen, StrGduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b} BauGB|

(1)

Die zum Erhailt festgesefzten Feldgehdize und BrombeergebiUsche im Norden
des Plangebietes sind vor Beeintrdchfigungen insbesondere im Zuge der
BavausfUhrungen zu schiitzen.

(2)

Die zum Erhalt festgesefzten Bdume sind wdéhrend der Bauzeit vor
Beschddigungen,  Auffillungen  sowie  Bodenverdichtungen  durch
Baufahrzeuge und Baustofflagerungen zu schiifzen. '
(3)

Lteitungen und Leitungstrassen sind auBerhalb des Kronentraufbereiches von
Bdumen zuziglich 1,50 m nach allen Seiten vorzusehen. Alternativ sind die
Tiefbauarbeiten fir Ver- und Entsorgungsleifungen in Handschachtung oder
mittels grabenloser Verfahren (Durchérterung) auszufihren.

Begrindung:

Der im Plangebiet zum Erhalt festgesetzie Baumbestand sowie die
Feldgehdlze und BrombeergebUsche, die gesetZich geschiizt sind,
Ubernehmen eine besondere gestalterische und naturschutzfachliche
Funktionalitédt und ermoéglicht eine naturnahe und landschaftsbildbetonte
Einbindung des Planvorhabens in den Landschaftsraum. Der langfristige Erhalt
der Bdume ist in Anwendung dller geltenden Regelwerke des Baumschutzes
insbesondere im Rahmen der BauausfUhrung sicherzustellen.

(4)

Erfordertich werdende Baumfdllungen sind auszugleichen. Der Ersatz ist im
Baumschutzkompensafionserlass des Landes M-V geregelt. Er sieht folgenden
Kompensationsumfang fUr zu féllende Bdume vor:

Stammumfang des zu féllendes Baumes Anzahl der Ersatzbdume
50cm-150cm 1 Stock
> 150cm -250cm 2 Stiick
>250cm 3 Stock

Die Pflanzqualitdten der zu pflanzenden B&ume sind mit Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stfammumfang 16 - 18 cm festgeseizt.

(3)

FUr das Fdllen gesetzlich geschitzter Bdume nach §18 NatSchAG M-V st eine
Ausnahmegenehmigung durch die unfere Naturschufzbehdrde des LK VG
erforderlich. Die Féllungen sind fachlich zu begrinden.
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Bearindunag:

Die textlichen Festsetzungen regeln den Erhalt und den Ersatz von Bdumen.
Diesbeziglich ist der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V vom
Oktober 2007 anzuwenden.

Der im Plangebiet vorkommende Einzelbaumbestand wurde standértlich
vermessen und mit den baumspezifischen Parametern unterlegt. Die B&ume
des Plangebietes wurden mit Bestandsnummern in den zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes versehen und in  Bestandslisten
aufgefihrt, die sich in der Anlage der Begrindung zum B- Plan befinden.
B&ume mit einem Stammumfang gréBer 100 cm, gemessen in 1,30 m Hdhe
sind gemd&B §18 NatSchAG M-V gesetzich geschitzt, Sind Fdilungen dieser
Bdume erforderlich, ist mit einer fachlichen Begrindung eine
Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehérde des LK VG zu
beantragen.

(6)

Die mit Anpflanzgebot fesfgesetzten Bdume und Gehdizpflanzungen sind auf
Daver zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art
und Qualitét zu ersetzen,

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung soll der fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der
Erhalt und Ersaiz geregelt werden.

2.1.13 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) 21 BauGB)

GF

Auf den mit Geh- und Fahrrecht (GF) zugunsten des Wasser- und
Bodenverbandes Insef Usedom - Peenesfrom zu belastenden Fidchen dirfen
keine bavulichen Anlagen, auch keine Z&une errichtet und keine Gehdize
angepflanzt werden.

Nordlich an das WA 5 angrenzend, verl&uft ein Graben 2. Ordnung.
Entsprechend der gesetzliichen Vorgaben und nach Absiimmung mit dem
Wasser- und Bodenverband Insel Usedom - Peenestrom ist ein
Unterhaliungsstreifen von mindestens 5 m von der Béschungsoberkante des
Grabens von jeglicher Bebauung, Bepflanzung und Einz&unung freizuhalten.

Der in den Geltungsbereich des Bebauungspianes fallende Teil des
notwendigen Unterhaltungsstreifens wurde daher als Fiéiche mit Geh- und
Fahrrecht (GF) zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes gekennzeichnet.

GFL

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Eigentimers
des Flurstiickes 105/1 und der Tréiger der Ver- und Entsorgung zu belastenden
Flidchen dirfen keine baulichen Anlagen errichfet und keine Gehdize
angepflanzt werden.
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Das auBerhalb des Plangebietes &silich an das WA 2 angrenzende Flurstick
105/1 ist derzeit gefangen und soll daher Uber das Flurstick 33/1 eine private
Zuwegung erhcalten, in der auch die notwendigen Medien verlegt werden
kdnnen.

L

Im WA 5 sidlich der PlanstraBe 5 wird eine Fldche mit Leitungsrecht zugunsten
des sUOdlich angrenzenden FlurstUckes 22/2 festgelegt, um im Rahmen der
ErschlieBung die Mdgdlichkeit fir Leitungsverbindungen und RingschlUssen zu
ermdglichen.

2.1.14Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen auBlere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind i. V. m. dem Hochwasserschuiz (§ ? (5) 1 BauGB)

Das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur UeckermiUnde wurde vorgezogen
beteiligt und feilte mit Stellungnahme vom 09.11.2009 mit:

,Durch dieses Vorhaben sind keine in der Zusténdigkeit des Staatlichen
Amtes fir Umwelt und Natur Vorpommern ([STALU) befindlichen
wasserwirfschaftlichen Anlagen (Deiche, Wehre, elc.] oder Gewdsser |.
Ordnung betroffen, &ffentlich - rechftliche Zustdndigkeiten und eigentums-
rechfliche Belange des STALU Vorpommern sind nicht berihrt.

GemdB ,Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Voroommern" ist fUr den
Bereich Wolgast ein  Bemessungshochwasserstand (BHW) von 2,05 m NHN
festgelegt.

NHN ist seit 2005 das gUltige, amtliche H6henbezugsniveau des Landes M-V
und liegt im Regelfall 15 cm unter dem vorher verwendeten HN-Niveau
{2,05 m NHN enisprichf somit 1,90 in HN}.

Das zu Uberplanende Gebiet soll nach dem mir vorliegenden topografischen
Karfenmaterial ein Hhenniveau um die 2,50 m (ber NHN aufweisen, was
allerdings nach meiner &rtlichen Kenntnis zumindest fUr die an den Graben
angrenzenden Bereiche schwer zu glauben ist.

Im Zuge der weiteren Planung ist mifttels einer auf NHN bezogenen
Vermessung die konkrete H&henlage und somit das Gefédhrdungspotential zu
ermitteln.

Offentliche KistenschutzmaBnahmen im Sinne des § 83 LWaG sind fir diesen
Bereich seitens des Landes M-V nicht vorgesehen.

Bei einer Wohn- und Beherbergungsbebauung ist grundsdizliich
Uberflutungsfreies bzw. hochwasserunbeeinflusstes Geldnde (Hé6henlage
oberhalb BHW) zu nufzen bzw. durch geeignefe MaBnahmen (z. B.
GeldndeerhShung, Festlegung der FuBbodenoberkante und Verzicht auf
Unterkellerung} ein dem BHW entsprechendes Schutzniveau sicherzustelien.
Daher solfte auch der angrenzende alfe Bahndamm in die Vermessung mit
einbezogen werden, da bei einer etwaigen Uberflutungsgeféhrdung des B-
Plangebietes diese Verwallung ([bei gleichzeiliger Abschoffung des
Grabendurchiasses z. B. mit Rickschlagsklappe und Schieber) in eventfuelle
notwendige SchufzmaBnahmen einbezogen werden kdnnte."
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Anhand des dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Lage- und Héhenplanes
und den Hinweisen aus der Stellungnahme des SIALU Vorpommermn vom
21.05.2010 konnte festgestellt werden, dass lediglich die BaufiGichen im WA 3 und
WA 4,1 teilweise unterhalio des BHW liegen.

Der ehemalige Bahndamm wurde in die Vermessung einbezogen, um dem
StALU die geforderten  Informationen fUr die Einbeziehung in eventuell
notwendige SchutzmaBnahmen zur Verfogung zu stellen.’

Zur Reduzierung des Restriskos wurden fOr das WA 3 und WA 4.1 folgende
Festsetzungen im Text (Teil B) . 13 getroffen:

Zum Schutz vor Hochwasser sind in den Allgemeinen Wohngebieten 3 (WA 3)
und 4.1 (WA 4.1 folgende MaBnahmen umzusefzen:

(1)

Die in der Nutfzungsschablone festgeseizte Mindesthéhe fir die Oberkante
des FertigfuBbodens von 2,05 m NHN ist einzuhalten.

(2)

Eine Unferkellerung der vorgesehenen Wohngebdude und die Erichfung von
Tiefgaragen werden nicht zugelassen.

(3]

Fir die baulichen Anlagen, welche gerade mit den unterhalb des Fubodens
befindlichen Gebdudeteilen BHW-beeinflusst sein kénnen, ist eine
Standsicherheit gegenlber dem BHW-Wasserstand und  etwaigen
Seegangsbelastungen sicherzustellen.

Um zusatzlich die notwendige AufklGrung zu den Hochwasserschutzbelangen
zu beftreiben, wurden in den Text (Teil B) unier Hinweise die wichtigsten
Informationen des STALU wiedergegeben:

(1)

GemdB ,Regelwerk Kistenschufz Mecklenburg-Vorpommemn" ist fUr den
Bereich Wolgast ein Bemessungshochwasserstand (BHW| von 2,05 m NHN
fesfgelegt.

NHN ist seit 2005 das gUltige, amiliche H6henbezugsniveau 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).

(2)

Bei einer Wohn- und Beherbergungsbebauung ist grundsdiziich
Uberflutungsfreies bzw. hochwasserunbeeinfiusstes Geldinde (H6henlage
oberhalb BHW) zu nutzen bzw. durch geeignete Mafinahmen (z. B.
Geldndeaufhéhung, Festlegung der FuBBbodencberkante und Verzicht auf
Unterkelterung) ein dem BHW entsprechendes Schutzniveau sicherzustellen.

(3)

Auf Grundlage des Lage- und HEhenplanes wurde festgestellt, dass lediglich
das WA 3 und das WA 4.1 teilweise unterhalb von 2,05 m NHN liegt und damif
ein Gefdhrdungspotential aufweist. Daher wurde in der Nufzungsschablone
fOr das WA 3 und das WA 4.1 die Oberkante des FerfigfuBbodens mit 2,05
NHN als Mindestmab festgesefzf.



o)

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

In den Text (Teil B) wurde unfter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen, mit
dem die Stadt Wolgast Mindesianforderungen stellen mdchten, die zur
Erreichung einer gewUnschien stGdiebaulichen Qualitdt beitragen, die nicht
gewinschte Gestaltungselemente ausschlieBen und den Bezug zum
Landschaftsbild herstellen.

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

Auf  diese  Bestandssituation wurde bei  der Festsetzung  der
Gestaltungsvorschriften mit abgestellt, damit eine harmonische EinfUgung
der geplanten Bebauung in das gewachsene Crisbild gewdhrleistet wird.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen soll im  Kontext mit  den
planungsrechtlichen  Festsetzungen das angesirebte st&diebaulich
architektonische Leitbild verwirklichen helfen und den Architekten Grenzen
und Spielrdume fUr die individuelle Objekiplanung aufzeigen.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 846 der Landesbauvordnung Mecklenburg- Vorpommern,

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

2.2.1.1 Fassade

(1)
FUr die Fassadenoberfldichen sind nur zuléssig:
o Pufz
e Klinker
s Giebelverbretterungen im Dachgeschoss und
o Glaskonstfruktionen
(2)
FUr Carporfs und Nebengebdude sind zusdtzlich Holzfassaden erlaubt.
(3)
Doppeihduser und Hausgruppen sowie Doppelgaragen und benachbarte
Grenzgaragen sind jeweils in identfischer Fassadenoberfléichenart vorzusehen.

Die Vorschriften zu den zuldssigen Materialarten fUr die Fassadengestaltung
korrespondieren mit den Vorschriften fUr die Dacheindeckung, bieten
ausreichende Freiheiten fir eine individuelle Gebd&udeplanung und
verhindem zugleich den Einsatz von stérenden und verunstaltenden
Elementen.

Die ZulGssigkeit von Glaskonsiruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBilGchige Glasfldchen fir Anbauten oder
Wintergdirten nicht erlaubt waren.
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Carports und Nebengebdude sind untergecrdnete bauliche Anlagen, fur die
enisprechend ihrer Funktion einfache Holzkonstrukfionen zu Anwendung
kommen dirfen,

Die Reglementierung fir Doppelhduser und Hausgruppen sowie
Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen vermeidet eine nicht
gewollte gestalterische ,,Unruhe” innerhall des Plangebietes.

2.2.1.2 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

(1)
Dachform und Dachneigung
Fur Carports, Garagen, Nebengebdude und Wintergdrten werden zusdfzlich
Flachddcher zugelassen.
(2)
Dacheindeckung
FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zuldssig:

e Rohr

s Jiegel und

e Glaskonstruktionen fUr Anbauten und Wintergdrten.
Wird bei einem Staffelgeschoss der obere Dachabschluss als Flachdach
ausgefihrt, so ist dieses zu bekiesen oder als Grindach auszufUhren.
(3)
Doppelhduser und Hausgruppen sowie Doppelgaragen und benachbarte
Grenzgaragen sind  jeweils in identischer Dachform, Dachneigung,
Dacheindeckungsart und Dacheindeckungsfarbe auszufiihren.
(4)
Staffelgeschosse sind symmetrisch zu gliedern und missen mindestens 1,0 m
hinfer die Bauflucht der darunter liegenden Geschosse zurlckfreten.
(5)
Die Anlage begehbarer Terrassenddcher als oberer Gebdudeabschluss ist
nicht zuldssig.

GemdB Eintrag in den Nutzungsschablonen werden fUr die Wohnh&user in
allen Baugebieten folgende Dachformen fir die Hauptdachfi&chen
zugelassen:

- Satteld&cher (SD)

- Satteld&cher mit Krippelwalm (SD mit KW)

- Mansardddcher (MD)

- Puld&cher (PD)

mit Dachneigungen bis 50° sowie

- Staffelgeschosse

For Carports, Garagen, Nebengebdude und Wintergdrten werden
entsprechend des Nutzungszwecks zusaizlich Flachdécher zugelassen.
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Vorgaben fir die Dacheindeckung wurden nur fUr die Wohnhd&user getroffen.
Dies bedeutet, dass fOr Carports, Garagen und Nebengebd&ude auch
andere handelUbliche Materialien verwendet werden durfen.

Die Zuldssigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfiGchige Glasfldichen fir Anbavuten oder
Winfergdérten nicht erlaubt wéren.

Die gesonderten Vorschriften fUr die Anlage von  Staffelgeschossen
hinsichtlich Symmetrie, RUOcksprung hinter die Bauflucht der darunter
liegenden Geschosse und Dachgestaliung sollen zu einem einheitlichen
Gesamteindruck der Dachlandschaoft beitragen.

Die Reglementierung fUr Doppelhduser und Hausgruppen sowie
Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen unterstOtzt  durch
Festsetzungen zur Einheiilichkeit der Dachgestaltung und vermeidet
Disproportionen innerhalb des Plangebietes.

Lusaitzlich zu den Dachformen und Dachneigungen sind Obergrenzen fir die
Firsthdhen bestimmt worden. Dies wird als ausreichendes Regelungsmai
erachtet, um die Dachlandschaft im Plangebiet harmonisch zu entwickeln
und gleichzeitig dem individuellen Gestaltungswillen Rechnung zu tragen.

2.2.1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten

(1)

FOr Nufzungen gemdB Text (Teil B) I. Punkt 1 (2) 2. bis 5 ist je Nutzungseinheit
eine Werbeanlage bis maximal 1,00 m? zuldssig.

(2)

Die Werbeanlagen dirfen ausschlieBlich an der Stétte der Leistung flach auf
der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht werden oder als
freistehendes Schild in die Einfriedung integriert werden.

(3)

Warenautomaten sind unzuldssig.

Da im Allgemeinen Wohngebiet Unterlagerungen fUr Geschdéfte und
Dienstleistungseinrichtungen u. a. m. zuldssig sein sollen, sind Festsetzungen fir
das Anbringen von Werbeanlagen erforderlich.

Die ortliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzi, um Werbeanlagen
auf D&chern und in den Freianlagen zu unterbinden.

Die Obergrenze fUr die GroBe der Schilder wird fUr die angestrebte Nutzung
als angemessen angesehen.

2.2.1.4 Satellitenanlagen

Safellitenaniagen dirfen die Firsthbhen der Wohngebdude nicht
Uberschreifen.
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Die Installation von Satellitenanlagen soll grundséitzlich ermdglicht werden, da
sie einen Bestandteil der Informationsfreiheit manifestieren.

Die hdhenmdBige Begrenzung fir das Anbringen von Satellitenanlagen soll
dazu beitragen, Stérungen des gestalterischen Gesamieindrucks des
Wohngebietes zu vermeiden.

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

FUr die Einfriedung der Grundsticke sind nur
e blickdurchldssige Holzz&une
s  MetallziergitterzGune
o bepflanzte Natursteinmauern sowie
e lebende Hecken
bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m zuldssig.

Der Katalog der zuldssigen Einfriedungen vermeidet Uniformitét und stellt eine
harmonische VerknUpfung zwischen Architekiur und Landschaftsbild her.

Die Begrenzung der Hohe fUr Emfnedungen soll den offenen Charakier des
Wohngebietes betonen.

2.2.3 Stellplaize fir Abfallsammelbehdlter und Heizgas- bzw. Heizdlbehdlter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellflichen fir Abfallsammelbehdttér und Heizgas- bzw. Heizélbehdilter
sind innerhalb der Grundsticksgrenzen so anzuordnen und durch
Einhausungen aus Holz, Rankgeriste, Pflanzungen u. d. so abzuschirmen, dass
sie von den &ffenflichen Verkehrsficichen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde geiroffen, um eine Stérung der &ffentlichen
StraBenrGume und damit eine Beeintr&chtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes durch die Ver- und Entsorgungsanlagen zu verhindern,

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriffen gemdB Text (Teil B}
ll. Punkt T - 3 {Punkie 2.1. bis 2.2.3 der Begrindung) vorsdizlich oder fahridssig
zuwiderhandelt.

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

Die Festsetzung siellt die rechiliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.
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2.3 Naturschutzrechiliche Regelungen gemas § 11 Abs. 3 BNaiSchG

(1)

Durch die BaumaBnahmen dirfen keine Forfpflanzungs- oder Ruhestéften

besonders geschifzter Tierarten wild

beschddigt oder zerstért werden.

(2)

lebender Tierarten entnommen,

FOr den Verlust der Neststandorfe sind im Plangebietsbereich folgende
Ersafznistpléifze zu schaffen:

und Haubenmeisen,
eventuell Zaunkdnig

Typ Flugloch Ersatzquartier fir Hdandlerbeispiel
folgende Arien
Héhlenbriterkasten 26 mm Blau-, Sumpf-, Tannen- Schwegler-

Nisthéhle 1B (26
mm)

H&hlenbriterkasten 32 mm Kohl-, Blau-, Sumpf-, Schwegler-
Tannen-, Haubenmeise, [Nisthéhle 1B (32
Gartenrotschwanz, mm)
Kleiber, ..., Feld- und
Haussperling
Hohlenbriterkasten oval primar Schwegler-
29 x 55 Gartenrotschwanz Nisthdhle 1B (oval)
mm
H&hlenbriterkasten 45 mm Star, Kleier, Bunt- und Schwegler-
Mittelspechte Starenhdhle 3V
(45 mm]
Nischenbriterkasten Iweiloch | Hausrotschwanz, Schwegler-
30 x 50 Gartenrofschwanz, Nisctlenbrfj-
mm Bachsielze, terhéhle TN
Grauschnépper und {Zweiloch)
Rotkehlchen und
Zaunkdnig
Halbhéhlenbriterkasten |- Hausrotschwanz, Schwegler-
Bachstelze, Halbhdhle Typ
Grauschndpper, 2HW
gelegentlich
Rotkehlchen und
Zaunkdnig

(3)

Baumfdllungen sowie Rodungsarbeiten sind in einem Zeifraum vom 1. Mdrz bis
30. September auszuschliiefien.

(4)

Es ist verboten, R&hrichte in der Zeit vom 1. Mdérz bis zum 30. September
zurickzuschneiden. Die Pflege des Schilfbestandes ist auf den unmittelbaren
Bereich enflang der Randbepflanzungen zu begrenzen.

1
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(3)
Die Nisthilfen sind bei Beschddigungen oder Verlust in der Zeit, in der kein
Brutgeschdft staftfindet, gleicharfig zu ersetzen.

Begrindung:

Um den Erhaliungszustand der im Plangebiet vorkommenden Arten und
deren Populationen im Umfeld zu sichern, sind unter BerOcksichtigung des
vorkommenden Arteninveniars spezifische Ersatzlebensrume auszuweisen
und der Standort unter fachgerechter Anleitung festzulegen.

So ist die Errichtung von é Nisthilfen fUr verschiedene Vogelarten vorgesehen,
die in den GehdlzflGchen des Plangebietes anzubringen sind.

(6)

FUr die AuBenbeleuchtungen sind Lampenaniagen mif langwelligerm Licht

~ vorzusehen. Als umweltfreundliche Beleuchtungssysteme sind

Natriumdampflampen bzw. Natrivmdampthochdrucklampen, HSE/T- Lampen
(gelbes Licht) zu verwenden.

Begrindung:

Biologische Untersuchungen haben gezeigt, dass die Natriumdampilampen
wegen des geringeren UV-Anteils im Licht deutlich weniger nachtoktive
Insekten anziehen und somit aus artenschutzrechtlicher Sicht zu bevorzugen
sind. Zudem hat dieses Beleuchtungssystem im Vergleich zu anderen
Leuchten eine hohe Lichtausbeute und eine hdhere Lebensdauer.

2.4 Hinweise
2.4.1 Hinweise der Denkmalpflege

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

Bodendenkmale

Mit den vorgezogenen Stellungnahmen erteilten das Landesami for Kultur
und Denkmalpflege mit Schreiben vom 15.10.2009 und die Untere
Denkmalschutzbehoérde, Sachbereich Bodendenkmalpflege, des Landkreises
Vorpommern - Greifswald mit Schreiben vom 26.05.2009 die Auskunft, dass
sich im SUdosttell des Plangebietes die archdologische Fundstétte Wolgast
Fundplatz 80 befindet,-die ein geschiizies Bodendenkmal gemdB § 2 Abs. |
und 5 DSchG M-V darstellt.

Mit der Stellungnahme vom 09.12.2010 hat das Landesamt die Aussagen
hinsichtlich der Ausdehnung des Bodendenkmals prézisiert, so dass dieses
nunmehr die WA 1, WA 2 und WA 4 volist&ndig sowie Teilflichen aus WA 3
umfasst.

In der Satzungsfassung der Planzeichnung (Teil A) wurde die Abgrenzung des
Bodendenkmals entsprechend der gednderten Vorgabe des Landesamtes
angepasst.
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In die abschlieBende Fassung der Umweltprifung wurden die aktuellen
Aussagen des Landesamtes eingesteillt.

Die Sondierung soll im Rahmen der Baufreimachung erfolgen.
Hierzu wird ein MaBnahmenplan zur Sicherung des Bodendenkmales erstellt.

Das Bodendenkmal wurde gemd&B § 2 (6) BauGB nachrichilich in die
Planzeichnung (Tell A} Ubermmommen und im Text (Teil B) folgende
Festsetzungen getroffen:

(1)

Im Ostteil des Plangebietes befindet sich die archdologische Fundstétte
Wolgast Fundplatz 80. Diese ist ein gemdB § 2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V
geschitztes Bodendenkmal.

Das Bodendenkmal ist gemdB § 9 Abs. 6 BauGB in der Planzeichnung
dargestellt.

Vor jeglichen Erdarbeifen werden daher durch den ErschlieBungsiréger
MaBnahmen zur Sicherung dieses Bodendenkmals mit dem Landesamt fir
Denkmaipflege vereinbart.

2 , ,

Es sind jeder Zeit weitere Funde im Plangebiet méglich.

Daher sind aus archdologischer Sicht folgende MaBnahmen zur Sicherung
von Bodendenkmalen zu ergreifen:

I Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich  der unferen Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

2, Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Leitungen, Kandle,
Steinsefzungen, Mauern, Mauverreste, Hélzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen, Skelettreste, Umenscherben, Minzen u. 4.} oder
auffdllige  Bodenverférbungen, 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 §. 12 ff., zulefzt
gedindert durch Artikel 10 des Gesetfzes vom 12.07.2010 (GVOBL.
MV §. 383, 392}, unverziglich der unferen Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M-
V fir den Entdecker, den Lleiter der Arbeiten, den
GrundeigenfUmer oder zufdllige Zeugen, die den Werf des
Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11
Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3)

GemdB § 2 Abs. 5 iV.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfldche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und -
deshalb noch nicht enfdeckte archdologische Fundstétten und Bodenfunde
geschifzte Bodendenkmale.
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2.4.2 Hinweise zum Immissionsschutz

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschufzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nuizung vorgesehenen Fl&chen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelieinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiefe soweit wie
maglich vermieden werden.

Bei der Auswahl des Planungsstandories und der vorgesehenen Nutzungsart
wurde dieser Grundsatz berlcksichtigt.

Die Orienfierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 sind im Allgemeinen
Wohngebiet wie folgt einzuhalten:

nachfts {22.00 Uhr- 4.00 Uhr] 40 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A)

Das Plangebiet befindet sich an einem zenfrumsnahen Standort.

Es wird im SUden durch die WilhelmsiraBe, im SUdosten durch die Bebauung
an der BleichstraBe, im Nordosten durch den Schwarzen Weg und die StraBe
~Am Fischmarkt”, im Nordwesten durch Grdben und Grinfldchen und im
Osten durch eine enisiegelie BrachflGche begrenzi.

Der Standort wird somit  grunds&fzlich  als  immissionsschutzrechilich
unbedenklich fir die angestrebte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
betrachtet, da er integrativ in einem Bereich entwickelt wird, der durch
Wohnbebauung  charakierisierte  GrundsiUcke  sowie  ausgedehnte
Grunfl&chen begrenzt wird.

Die einzelnen Baugebiete im Geltungsbereich werden von Ruhe- und
Gronzonen durchbrochen.

Die angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsfiichen -  WihelmsiraBe und
BleichstraBe - sind keine DurchgangssiraBen mit hohem Verkehrsautkommen,
sondern fungieren als WohnsammelstraBen, die vor allem den Zielverkehr der
Anwohner aufnehmen,

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

Die angrenzenden O&ffentlichen StraBen sind jedoch ausreichend
dimensioniert, um diesen zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

For die WihelmsiraBe erfolgte eine Rekonsiruktion einschlieBlich
Neugestaltung eines Geh- und Radweges sowie StraBenbegleitgrin.

Dies wird zu einer weiteren Verkehrsberuhigung im Randbereich des
Plangebietes beitragen.

Aufgrund der Vorbelastung auf beiden StraBen und der angestrebien
Uberschaubaren Kapazitten ist nicht davon auszugehen, dass die
Neuansiedlungen zu einer splrbaren Beeintréchiigung fir die Anwohner
fOhren werden.
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Zusdizlich wird durch die Konzipierung der inneren HaupterschlieBungsstraBe
mit jeweils einer Zu- und Abfahrt zur WilhelmstraBe bzw. zur BleichstraBe der
Zielverkehr gesplittet.

AuBerdem werden die VerkehrsflGchen im Plangebiet mit  der
Iweckbestimmung verkehrsberuhigt gewidmet und die HaupterschlieBungs-
straBe - PlanstraBe A - mit einem gesonderten Geh- und Radweg
ausgestattet, der durch SitraBenbegleitgrin von der StraBenverkehrsfl&che
getrennt, angelegt wird.

Betrachtet man im Vergleich andere Wohngebiete in Stadtrandlage so dient
dieser integrierte Standort einer Minimierung der Verkehrsbelastung, da viele
infrastrukturelle Einrichtungen fuBlGufig erreichbar sind.

3.0 ERSCHLIESSUNG

3.1 Verkehr

o AuBere ErschlieBung

Uberdrilich

- StraBe

Die Stadt Wolgast liegt unmittelbar an der regionalen Achse Greifswald —
Lubmin - Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (SwinemUnde).

Ein gUnsfiger Anschluss an das Oberregionale  StraBenverkehrsnetz
(Bundesautobahnen) ist durch die Autobahn A 20 gegeben, deren

-Anbindung in der Néhe der Stadt GUtzkow, ca. 30 km von Wolgast entfernt,

verl&uft.

- Bahn

Die Stadt Wolgast ist Uber die Bahnverbindung ZUssow - Wolgast - Ahlbeck an
die Interregionaliinie {IR-Linie) Rostock - Berlin in den Personenfernverkehr der
Deuischen Bahn AG eingebunden.

- Schifffahrt und H&fen

Die Stadt Wolgast liegt am Peenestrom und stellt das Haupteinfallior zur Insel
Usedom dar.

Bekannte Werften sind die Peenewerft (Lirssen) und die Hornwerft. Enflang
des Peenestroms bietet sich infrasfrukfurell gut ausgebaut ein groBes
Angebot an Liegeplatzen fUr Besucher und Dauerlieger.

Yom Plangebiet liegt der Peenesirom Lufilinie zwischen 100 m und 300 m
entfernt,

- Luftverkehr

FOr die touristische ErschlieBung insbesondere der Insel Usedom hat der
Flughafen Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funktion.

Die Enifernung zwischen Wolgast und dem Flughafen Heringsdorf betrégt ca.
45 km.
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Im angrenzenden Amisbereich ,Usedom Nord" verfigt Peeneminde Uber
einen Flugplatz, der {Ur touristische Rundflige und private gewerbliche Flige
genutzt wird.

- Rad- und Wanderwegeneiz

Das 6ffentliche Rad- und Wanderwegeneiz ist entsprechend der ncn’rurhchen
Gegebenheiten und der Anziehungspunkte gut ausgebaut.
KUstenwanderwege verlaufen entlang der Ostsee vom Seebad Ahlbeck bis
Wolgast.

Der im Schwarzen Weg nordlich des Plangebietes verlaufende Radweg wird
durch die geplante Bebauung nicht beeintréchiigt.

Das Plangebiet wird durch einen entlang der PlansiraBe A konzipierten
Radweg von der WihelmstraBe bis zur BleichsiraBe an das vorhandene
Radwegeneiz angebunden.

Ortlich

Die &duBere ErschlieBung ist Uber die WihelmstraBe und die Bleichsirale
sichergestellt.

Entsprechend erfolgte eine nachrichiliche Darstellung in der Planzeichnung
(Teil A} und Einbeziehung der Anbindepunkte in den Geltungsbereich der
Satzung.

FOr die geplante Rekonstruktion der WihelmstraBe und der BleichstraBe
wurden im Plangebiet die erforderlichen Flichen zur VerfiGgung gestellt, um
neben dem eigentlichen StraBenkdrper die Anlage eines Geh- und
Radweges zu ermdglichen.

¢ I[nnere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes missen neue Verkehrsfiichen
angelegt werden.

Hierzu werden jeweils eine gemeinsame Zu- und Abfahrt an der
WilhelmstraBe und an der BleichstraBe vorgesehen.

Zur ErschlieBung der GrundstUcksteile werden die PlanstraBe A und B
angelegt.

PlansiraBe A fUhrt von der WilhelmstraBe in norddstlicher Richtung bis zur
BleichstraBe.

GemdB Darstellung im StraBenquerschnitt A - A unter der Planzeichnung ist
eine Fahrbahnbreite von 4,75 m geplant. Dies gewdahrleistet den
Begegnungsfall Pkw/Lkw bei verminderter Geschwindigkeit.
StraBenbegleitend wird ein kombinierter Geh- und Radweg in einer
Ausbaubreite von 3,00 m berUcksichtigt.

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit sowie aus gestalterischen Grinden soll
zwischen Fahrbahn und Geh- und Radweg ein 2,00 m breiter Streifen als
StraBenbegleitgrin mit B&umen und Bodendeckern angelegt werden.

Die an den PlanstraBen vorgesehenen StraBenbd&ume werden im Rahmen der
spdteren Freifl&ichenplanung so eingeordnet, dass die kinftigen Zufahrten zu
den privaten GrundstUcken ohne Einschrankungen genutzi werden kénnen.
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Bei der Darstellung des Einfahrisbereiches von der WilhelmstraBe wurden die
bereits umgesetzten RekonstrukiionsmaBnahmen der  WihelmstraBe
einschlieBlich der beanspruchien Flachen fir Geh- und Radweg und
StraBenbegleitgrin berbcksichtigt.

FUr die Ausfahrt der PlanstraBe A zur BleichstraBe wurden die Verkehrsfléichen
fOr die Aufweitung groBzigig bemessen, um die Option fUr eine kinflige
Verbreiterung der BleichstraBe auf eine Ausbaubreite von 5,50 m und 1,50 m
Gehweg offen zuhalten.

PlanstraBe B wurde als nordwestlicher Abzweig von der PlanstraBe A zur
ErschlieBung des WA 5 qusgewiesen.

Die Anbindung wird als StichstraBe mit einer Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 18 m ausgebildet, die gewdhrleistet, dass insbesondere die
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und die Feuerwehr ohne Wenden das
Baugebiet befahren kénnen.

Entsprechend Darstellung im StraBenguerschnitt B - B unter der Planzeichnung
ist fUr die PlanstraBe B eine Ausbaubreiie von 4,75 m mit einseitig
begleitendem Gehweg von 1,50 m Breite geplanf.

Dieser Ausbau wird aufgrund der geringen Frequentierung ausschliefllich for
das WA 5 mit perspektivisch ca. 10 Wohnhédusern als ausreichend
dimensioniert erachtet.

Auf der Westseite der PlansiraBe B wird auf den privaten Grundsticken die
Anpflanzung von StraBenbdumen festgesetzt, um gestalterische Akzente zu
setzen und die Durchgrinung des Gebietes fortzufUhren.

Die PlanstraBen A und B werden als &éffentliche Verkehrsfldchen ausgewiesen.
Entsprechend des Wohncharakiers der Baugebiete erhalten die Wege die
Iweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich®.

Die Wege werden somit nach Fertigstellung in die Baulast der Stadt Wolgast
Ubernommen und 6ffentlich gewidmet.

Ruhender Verkehr

Fi&ichen fUr den ruhenden Verkehr sind in Form von Stellplé&izen, Carports und
Garagen auf den jeweiligen Parzellen im erforderlichen Umfang zu
berUcksichtigen.

Zuldssigkeitsfestsetzungen wurden im Text (Teil B), |. in den Punkten 2, 4 und 6
getroffen. N&here AusfOhrungen sind den Punkten 2.1.2.1, 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu entnehmen.

Auf die gesonderte Ausweisung von &ffentlichen Besucherparkpldtzen im
Plangebiet wird verzichtet, da die Grundsticke aufgrund der
vorgeschriebenen MindestgréBe ein ausreichendes Fldchendargebot  zur
Anlage von Fl&chen fUr den ruhenden Verkehr aufweisen.
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3.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung/ Regenentwdisserung

GemdB der Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung  Festland  Wolgast vom  27.01.2011 ist folgende
Bestandssituation gegeben:

+Wasserversorgung
Die Wasserversorgung kann (ber die in der WithelmsfraBe vorhandene
bffentliche Einrichtung zur Wasserversorgung erfolgen. Die

Anschiussbedingungen, der Anschlussorf sowie der Umfang der
Wasserversorgung sind gesondert zu regeln und bedirfen der Zustimmung des
Iweckverbandes. In diesem Zusammenhang weisen wir daraufhin, dass mit
der Sanierung der WilhelmsiraBe bereifs die Mdglichkeit besteht einen
Anschluss fir den Wohnpark vorzulegen. Entsprechende Abstimmungen dazu
kénnen mit dem ZIweckverband bis Ende Februar 2011 vorgenommen
werden.

Notwendige Anderungen an der Tinkwasserleitung im Bereich der
Bleichstrae sind rechfzeitig vor dem Baubeginn mit dem ZIweckverband
abzustimmen. Alle Kosten der Anderung gehen zu Lasten des Aufiraggebers
der MaBnahme., ' '

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser:

Anschlussméglichkeiten bestehen in  der Wilheimsfrae (Freigefdille,
Druckentwdsserung), in der  BleichstraBe  (Freigeféfle] und in  der
WassersfraBe {Druckentwdsserung). Die Anschlussbedingungen, der
Anschiussort sowie die Art der Enfsorgung sind gesondert zu regeln und
bediirfen der Zustimmung des Zweckverbandes. Sollen mit der Sanierung der
WilhelmsfraBe ebenfalls Anschlisse vorgelegt werden, ist wie bei der
Wasserversorgung zu verfahren.

Regenwasser:

Lurzeit betreibt der Zweckverband im Umfeld des Bauvorhabens keine
Offentliche Regenwasserkanalisation, erst mit der Sanierung der WilhelmstraBe
wird dort eine Anlage errichfet. Die Anschiussbedingungen, der Anschlussort
sowie die Art der Entsorgung sind gesonderf zu regein und bedUrfen der
Zustimmung des Iweckverbandes. Sollen mit der Sanierung der WilhelmstraBe
ebenfalls Anschitsse vorgelegt werden, ist wie bei der Wasserversorgung zu
verfahren. Méglicherweise kann die im Bereich der BleichstraBe vorhandene
Regenwassereinleitstelle soweit akliviert werden, dass die Ableitung dorthin
erfolgen kann. Die Kldrung dieser Méglichkeit setzt voraus, dass dem
Iweckverband hydraulische Berechnungen Ubergeben werden.

Begrinung:
Im Rahmen der Begrinung der &ffenflichen Wege und Fldchen ist darauf

Einfluss zu nehmen, dass Ver- und Entsorgungsleitungen von Anpflanzungen
freigehalten werden, die die Sicherheit und Wartung der wassertechnischen
Aniagen jeizt und spdter beeinfréichfigen kénnen.

1
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Bei einer beabsichtigten Ubertragung der wassertechnischen Anlagen in die
Zustdndigkeit des Iweckverbandes, hat der ErschlieBungstréiger mit dem
Iweckverband eine entsprechende Vereinbarung abschlieBen, die alle
Belange der Planung, der Herstellung, der Ubertragung und der Kosten regeilt.
In die Planung und Vorbereitung der BaumaBnahme ist der Zweckverband
soweit einzubeziehen, dass mit ihm die AusfUhrung der wassertechnischen
ErschlieBung abgestimmt wird, wie z.B. Maferial, Dimension, Rohrverlegung
und Dokumentation.”

Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen liegen in den dffentlichen Bereichen
der WilhelmstraBe bzw. der BleichstraBe.

Lediglich Uber das Flurstlck 105/6 nordwesilich der BleichstraBe  verlduft
eine Trinkwasserleitung 80 PE.

Da diese Leitung unmittelbar ein Baufeld im WA 3 quert, wird hier eine
Umverlegung angedacht.

Bei Beibehaltung der Leitungstrasse wdre in diesem Bereich keine Bebauung
méglich und die fUr das Plangebiet im Bereich der Ausfahrt BleichstraBe
vorgesehene stadiebauliche Aufwertung kénnte nicht realisiert werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen HausanschlUsse
sind  aus Ubersichtsgrinden nicht dargesiellt und kdnnen in  der
Verfahrensakte eingesehen werden. .

Rechizeitig vor Baubeginn hat sich der ErschlieBungstrdger durch den
Iweckverband in den aktuellen Leitungsbestand einweisen zu lassen.

Mit dem Zweckverband sind die notwendigen Abstimmungen zur drilichen
Einordnung und Dimensionierung der AnschiUsse fOr das Plangebiet im
Bereich der WilhelmstraBe und der BleichstraBe vorzunehmen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung sind die erforderlichen Detailabsprachen
zwischen ErschlieBungsplaner und Zweckverband durchzufGhren.

Hinweise des Gesundheitsamtes:

(Stellungnahme vom 13.12.2010)

«Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Hohendorf. Der
Betreiber des Wasserwerkes ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Festtand Wolgast.

Beziglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fUr das Plangebiet
gesundheiflich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem
Druck zur Verfiigung sfeht.

Werden Anschlussarbeifen fir eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung notwendig. so ist
deren Ausfihrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu Uberfragen.

Hierzu sind nur Gerdte und Materialien zu verwenden, die den anerkannten Regeln der
Technik enfsprechen.

Im Anschiluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleifung ist nach erfolgfer Desinfektion
und Spilung ein Nachweis (iber die mikrobiologisch einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheif
Zu erbringen.”
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Léschwasserbereitstellung

Im Rahmen der Planungsanzeige wurden durch den Landkreis Vorpommern -
Creifswald, Sachbereich Katastrophenschutz, Zivilschutz folgende Hinweise
gegeben,

+1. Leistungsf&higkeit der &ffentlichen Feuerwehr

Die Feuerwehr der Stadt Wolgast verfUgt als Schwerpunktfeverwehr Uber die
erforderliche Leistungsféhigkeit. Sie verfigt Uber DLK 23/12. Die personelle
VerfUgbarkeit der FF am Tag ist in der erforderlichen Mannschaflsstérke
gesichert. Sie verfigt Uber die erforderlichen Afemschutzgerdfetrdger.

2. L&schwasser

Soweit die Stadt nur Uber das &ffentliche Trinkwassernetz im B- Plangebiet die
L&schwassersicherstellung nach  Arbeitsblatt  W-405; Ausgabe 02/2008,
sicherstellen kann, ist festzuhalfen, dass zur Anrechnung von Ldschwasser bei
Baugenehmigungsverfahren die schriftliche Zustimmung vom
Versorgungsunternehmen bzw. Zweckverband zu erbringen ist.

Soweit dieser Nachweis von der Stadt Wolgast nicht beigebracht werden
kann, gilf, dass die Léschwasserversorgung nach § 2 Abs. 1 Buchsfabe ¢
BrSchG M-V nicht gesichert ist.

Die reine Annahme oder Vermutung, dass LEschwasser aus dem &ffentlichen
Trinkwassernetz im Sinne § 2 Abs. 1 Buchstabe ¢ BrSchG M-V i, V., m, dem
Arbeitsblatt W-405 bereitsteht, ist nicht ausreichend. Daher sei qusdricklich
darauf hingewiesen, dass sich aus den Regelungen des Arbeitsblattes W-405
kein Rechisanspruch gegeniber dem Verband durch die Stadt oder einen
Vorhabentréger abgeleitet werden kann.

Die Inanspruchnahme von Léschwasser aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz,
ohne Zustimmung des Versorgers, kommt der Inanspruchnahme einer Leistung
durch einen Dritten im Sinne des § 7 Abs. 3 Buchstabe b BrSchG M-V gleich.
Hierunter zahlt auch die Vorlage einer Bestdtigung fir den Ersteinsafz.*

Die Stadt Wolgast hat sich bereits im Zuge der Aufstellung des Vorentwurfes
der Planung mit der Léschwasserproblematik auseinandergesetzt.

Unter BerUcksichtigung der &rilichen Situation und der maximal zuldssigen
Entfernungen (Schlauchverlegeldngen) wischen Bebauung und
Loschwasserentnahmestelle wurde  daher  bereifs  die  Anlage  eines
L&schwasserbrunnens nach DIN 14220 vorgesehen, der eine entsprechende
Entnahmeleistung aufweisen muss.

Als Standort wird gemd&@B Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) ein Bereich
unmittelbar nérdlich der Gabelung der PlansiraBen A und B vorgeschlagen.
Der Standort liegt zeniral im Plangebiet an  einem verkehrsseitig
aufgeweiteten Bereich, der fUr die Feuerwehr die notwendige Ubersicht Ober
das Gebiet, ausreichende Bewegungsradien und die Zufahrt Uber die
innergebietlichen ErschlieBungswege zu allen Grundsticken sichert,

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden zusdtzlich Hydranten im
erforderlichen Umfang vorgesehen.
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Der Hinweis, dass das Trinkwassernetz nur mit gesondert zu beantragender
Genehmigung zur Erstbrandbekdmpfung genutzt werden darf, wird in die
Planung eingestellt.

Hinweise der Freiwilligen Feuerwehr Wolgast:

(Stellungnahme vom 26.11.2010)

»1. Anfahrtsweg der Feuerwehr

Die Anfahrt der Feuerwehr wird fir dieses Wohngebiet (ber die Wilhelmsirafie erfolgen. Da
die PlanstraBe A durch einen bepflanzten Grinsireifen geteilt ist und die Einfahrt
{Linksabbieger] zur PlanstraBe B nicht im Scheitelpunkt beider Strafen liegt, ist mit einem
Einfahren in den Gegenverkehr der Planstrafle A zu rechnen.

Die Einfahrt sollte weiter in den Scheifelpunkt verlegt werden.

2. Rettungswege

Dieses Bebauungsgebiet soll mit mehrgeschossigen Cbjekfen bebaut werden. Es ist dabei
eine Einfahrismdglichkeit und ein Stellplaiz fUr die Drehleiter zur Personenretfung fiir jedes
Objekt zu beachten,

3. Ldschwasser

3.1. Ldschwasserbrunnen

Der geplante Léschwasserbrunnen muss wenigstens eine Ergiebigkeit von 800 I/min Gber 3
Stunden erreichen. Ist dies nicht der Fall mdssen entsprechende. ErsalzmaBnahmen
eingeplant werden, um die nofwendige Léschwassermenge vorzuhalten. Die Emichtung des
Loschwasserbrunnens  ist schon im  Zuge der  ErschlieBungsmaBnahmen  des
Bebauungsgebietes zu gewdhrleisten,

3.2. Offentliches Trinkwassernetz
In die geplante Trinkwasserleitung sind entsprechende Hydranten der Nennweite DN 80
einzubauen."

Im Zuge der weiteren Planung werden mit der Feuerwehr der Stadt Wolgast
die notwendigen Detailabstimmungen durchgefihrt.

Elektroenergieversorgung

GemdB Bestandsauskunft der EON e.dis vom 19.12.2007 und 22.11.2010
befinden sich im Plangebiet Nieder- und Mittelspannungsleitungen des
Energieversorgungsunternehmens.

Aus der Ubergebenen Bestandsunterlage ist erkennbar, dass die
Hauptleitungen im Offenflichen Bereich der WihelmsiraBe und der
BleichstraBe verlaufen.

Der Leitungsverlauf der vorhandenen HausanschlUsse wurde aus Grinden

der Wahrung der Lesbarkeit nicht in der Planzeichnung (Teil A} dargestellt.
JSaoflten sich aus Grinden der Baufreimachung Umverlegungen von Versorgungsanhiagen
erforderlich machen, sind diese rechizeifig gesondert mit uns abzustimmen.

Eine Versorgung des Gebietes mit Elekffoenergie kann durch Erweiterung unseres
vorhandenen Anlagenbestandes, erforderiichenfalls auch durch Einbinden einer neuen
Trafostation, abgesichert werden.

Zy gegebenem Zeifpunkt ist dazu der Leisfungsbedarf bei uns anzumelden. Danach kénnen
die fechnische Ldsung festgelegt und entsprechende Kostenangebofe fir die Erschiiefung
oder fiir Einzetanschliisse ausgereicht werden.”
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Wdarmeversorgung Wolgast GmbH

Im Luge der vorgezogenen Anhoérung informierte das
Versorgungsuntemehmen mit Schreiben vom 18.12.2007, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 22 keine Versorgungsanlagen der
WV Wolgast GmbH befinden und auch derzeit keine Planungsvorhaben
anstehen.

Gasversorgung

- Die Stadt Wolgast st an das oOffentliche Erdgasversorgungsneiz

angeschlossen.

o Gasversorgung Yorpommem GmbH
Aus den Stellungnahmen des Versorgungsunternehmens vom 08.01.2008 und
07.12.2010 ist ersichtlich, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Anlagen und Leitungen befinden.
.Die Planausziige dienen nur zu Planungszwecken und dirfen nicht an Dritte weitergegeben
werden. Die in den Leitungspidinen enthaltenen Angaben und MaBzahlen sind hinsichtlich
der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich; Abweichungen sind mdglich.
Bei einer Bauausfihrung sind durch die aqusfiihrende Firma aktuelle Planauszige rechizeifig
vor Baubeginn anzufordern.

Das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" ist bei den PIanungen Zu
beachten.”

Im Bereich der WihelmstraBe verlaufen die Niederdruckleitungen DN 100 im
Gehwegbereich auBerhalb des FPlangebietes und werden daher nicht
unmittelbar von der Planung berhrt.

Anders stellf sich der Leitungsverauf an der Blelchs’rrcaBe/Anblndung an den
Fischmarkt dar. Eine Niederdruckleitung DN 300 tangiert das Plangebiet im
Bereich der Baugebiete WA 2 und WA 3 (FlurstUcke 105/5 und 105/6), so dass
hier eine Umverlegung angedacht wird.

Bei Beibehaltung der Leitungstrasse wdre in diesem Bereich keine Bebauung
méglich und die fUr das Plangebiet im Bereich der Ausfahrt BleichsiraBe
vorgesehene stadtebauliche Aufwertung kdnnie nicht recdlisiert werden.,

Eine Versorgung mit Erdgas wdre bei gegebener Wirtschaftlichkeit mdglich,
Hierzu missen rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit dem
Versorgungsunternehmen die notwendigen Absprachen getroffen werden.

o Verbundnetz Gas AG
Entsprechend der eingeholten Stellungnahmen vom 21.12.2007 und vom
13.12.2010 befinden sich im Geiltungsbereich weder vorhandene Anlagen,
noch bestehen Planungen von Seiten der Veroundnetz Gas AG.

Auflage der Verbundnetz Gas AG:
»Solite der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden

oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist

die Verbundnetz Gas AG erneut zu beteiligen.”
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Telekom

Im Rahmen der Tr&gerbeteiligung hat die Telekom mit Stellungnahme vom
22.11.2010 Besiandspléine Ubergeben aus denen zu ersehen ist, dass sich im
Randbereich des Plangebietes Versorgungsleitungen befinden und zur
telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die
Deutsche Telekom AG die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
erforderlich wird.

Hinweise des Versorgers:

»Im betroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien {TK-Linien) der Deutschen Telekom
AG vorhanden.

Zur telekommunikafionstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deufsche
Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikafionslinien erforderlich.

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikafionsneizes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deufschen
Telekom AG so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriffich bei der
Deutfschen Telekom Nefzprodukfion GmbH, Tl NL NO, Rs.FTI 21, Team FS, Postfach 229, 14526
Stahnsdorf, Mail: Ti-NI-No-Pti-2 1-Fs@telekom.de angezeigt werden.

Bei der Bauausfithrung ist darauf zu achfen, dass Beschddigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus befrieblichen Grinden (z. B. im Falle
von Storungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikafionslinien
maoglich -ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die-bauausfithrende Firma 2 Wochen vor
Baubeginn (ber die Lage der zum [Zeifpunkt der Bauvausfihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien bei der der Deulschen Telekom Netzproduktion GmbH, T NL
Nordost, Ressort PTI 21, Posffach 229, 14526 Stahnsdorf, informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblaft Uber Baumsfandorte und
unterirdische Ver- und Enfsorgungsaniagen" der Forschungsgeseflschaft fir Strafen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siche hier u. a. Abschnitt 3 zu beachfen.

Einer Uberbauung unserer Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu, weil dadurch der
Bau, die Unterhaltung und Erweiferung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fir
die Telekommunikafionslinie bestehf."

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmills erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.

Stellplatze  for  Abfallsammelbehdlter missen  auf jeder Parzelle im
erforderlichen Umfang vorgesehen werden.

Die Abfallsammelbehdlter sind gemd&B gestalierischer Festsetzung im Text
(Teil B),-it. Punkt 3 auf den Grundsticken anzuordnen und durch Mauern, Holz-
und RankgerUste oder Pilanzungen so abzuschirmen, dass sie von den
Verkehrsfl&chen aus nicht einzusehen sind. (siehe auch Punkt 2.2.3 der
Begrundung)

Die kUnftigen EigentUmer, deren Grundsticke an Stichwegen ohne
Wendeanlage liegen, haben an den Abholiagen die Abfallsammelbehdlter
entlang der PlanstraBen A bzw. B zu deponieren.

Zusaitzlich wurde nérdlich der PlanstraBe A, zwischen den Gebieten WA 3 und

WA 4.1, ein Vorhaltesiandort fUr eine Sammelstelle Ur Abfallbehdlter
gusgewiesen.
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40 FLACHENBILANZ

Es erfolgte eine Uberschlégige Ermittlung.

Gesamtfléiche des Plangebietes 38.314 m?2
davon

GrundstUcksfl&ichen 24.559 m?
davon

WA 1 3.905 m?

WA 2 5212 m?

(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

Offentlicher Spielplatz 2,181 m?

private Grinfléiche [am WA 1} 552 m?

StraBenbegleitgrin 673 m?

Verkehrsflichen 3.849 m?
MaBnahmefldchen 6.500 m?

5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientfiert sich an den
+Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fUr Umwelf, Naturschutz
und Geologie M-V.

Eine detailliete Beschreibung der Methodk und die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung sind cdem Fachgutachten Zur Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung zu enfnehmen.
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5.1 Kompensationserfordernis

Mit der Umsetzung der.im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungen ist eine
volsténdige Uberformung des Plangebietes verbunden. Betroffen sind
insbesondere Vegetafionsfiichen, die sich im Zuge der Auflassung ungestort
entwickeln konnten und aus naturschutzfachlicher Sicht insbesondere dls
Habitat fOr zahlreiche Tier- und Pflanzenarten bedeutsam sind. Die im
Plangebiet kartierten gesetzich geschitzten Biotope (Feldgehdlze,
Schilfréhrichte) sind von Bebauungen ausgeschlossen und insbesondere im
Zuge der BauausfUhrungen vor Beeintr@chtigungen zu schitzen.

Eine besondere Prégung erféhrt das Plangebief durch die Gehdlzbesténde,
die teilweise ein betrichtliches Alter aufweisen bzw. aufgrund des Habitus
bereits aus weiter Ferne eine spezielle Silhouette bilden,

Die B&dume im Bereich der gesetzlich geschitzien Biotope sind zum Erhalt
festgesetzt. In Bereichen der ausgewiesenen Baugrenzen kann duch unter
BerOcksichtigung der Eingriffsminimierung der Baumbestand nicht erhalten
werden und geht als Bictopvertust in die Bilanzierung ein.

Mit den geplanten BaumaBnahmen ist ein vollsténdiger Verlust von Biotopen
durch Uberbauung und einhergehenden Versiegelungen zu erwarten.
MaBgebend ist bei der Emmitllung der versiegelbaren Fldchen die
Grundfldchenzahl, die auf den geplanten Parzellen einheitlich mit 0,4
festgelegt wurde. Eine Uberschreitung der GRZ bis zu 50 % der Uberbaubaren
Grundfiiche wird hinsichtlich der Nutzungen als Wohngebiet und unter
BerOcksichtigung der GrundstUcksgroBen als erforderlich erachtet. Damit
gehen in die Bilanzierung des Kompensationserfordernisses 60 % der
Grundsticksfl&chen als versiegelte FiGichen und Totalverlust von Biotopen ein.
Die geplanten Verkehrsflichen werden vollsténdig versiegelf, so dass auch
dieser Veriust in die Bilanzierung des Kompensationserfordernisses eingeht.

In Absprache mit der unieren Naturschutzbehérde des 1K VG wurde zur
Bilanzierung der versiegelbaren Fldchen eine separate
Darstellungsmoglichkeit gewdhlt, um die vorhandenen und die mdglichen
Versiegelungen gegeneinander aufzurechnen,

Die mit der Anlage von Ziergdrten mit Rasen-, Strauch- und Staudenfléchen
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen einhergehenden
Biotopverluste sind fir die Biotope mit einer Wertstufe 2 und gréBer ebenfdlls in
der Eingriffsbilonzierung zu bericksichtigen, da die siedlungstypischen Biotope
im Vergleich zu diesen nur von geringer dkologischer Bedeutung sind und
somit eine Wertminderung zu erwarten ist.

Die Bilanzierung des Kompensationserfordernisses in seiner vollstdndigen
tabellarischen Auflistung des Eingriffs ist dem Fachgutachten zur Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen. In der Zusammenfassung stellt sich das
Kompensationserfordernis wie folgt dar:
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Eingriffszuordnung Kompensationsflichenaquivalente (KFA)

Eingriffe im Bereich der geplanten Wohngebiete

Totalverlust von  Biotopen  durch

Bebcauungen 17280
Funktionsverlust von Biotopen durch

Y 8 186
Nutzungsdnderung
Gesamt 25 466
Eingriffe im Bereich der Verkehrsfldchen
Totalverlust  von  Biotopen  durch
Versiegelungen im Bereich geplanter 5524
VerkehrsflGchen
Totalverlust  von  Biotopen  durch
Versiegelungen im Bereich geplanter 64
GFL
Gesamt 5 588
Additives Kompensationsflachendquivalent durch Versiegelungen
Versiege!ungeh auf den Grundsticken - 4 599
des Wohngebietes (GRZ=0,4 + 50%)
Versiegelungen in Bereichen geplanter

. 1433
Verkehrsfl&chen
Versiegelungen in Bereichen geplanter 21
GFL
Gesamt 6 053
Gesamteingriff - 37 107

In der Gesamtheit ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von 37 107 Kompen-
sationsfldichendguivalenten (KFA).

5.2 Kompensationserfordernis fir Baumfallungen

Der gesamte Baumbestand des Plangebietes wurde vermessen und mit
baumspezifischen Parametern wie Stammumfang und Kronendurchmesser
unterlegt. Die Baumtabellen liegen der Begrindung zum Bebauungsplan und
dem Fachgutachten zur Eingriffsbilanzierung als Anlage bei. Berlcksichtigt
wurde auch der Baumbestand, der unmitteloar nordlich an das Plangebiet
anschlieBt und mit den Kronen in den Wirkungsbereich des Planvorhabens
hineinreicht.

Mit der Umsefzung der Bauvorhaben sind Baumfdllungen unumgdnglich,
Befinden sich diese B&dume innerhalb der ausgewiesenen Baufelder, ist der
Verlust Uber den Biotopverlust zu bilanzieren. Bdume auBerhalb der
Baugrenzen bzw. in Bereichen der ausgewiesenen Grinil&chen, werden als
Einzelbaumbestand Uber den Baumschutzkompensationserlass ausgeglichen,
falls eine Fallung erforderich wird.
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Die Baumfdllungen betreffen hauptsdchlich Altbdume und Pappeln, die
aufgrund der verminderten VitalitGten und vorliegenden Schédigungen nicht
erhalten werden kénnen. Speziell in Bereichen der geplanten Spiel- und
Grinflachen sind Fallungen erforderlich, da die Stand- und Bruchsicherheit
einiger BGume nicht Uber einen ldngeren Zeitraum gewdhrleistet werden
kann.

Im  Plangebiet werden  folgende, zusdtzlich zum  Biotopverlust
auszugleichende, Baumfé&llungen erforderlich:

Nr. | Deutfscher Name |Botanischer Name Stamm- Schutzstatus Kompen-
umfang sations-
incm erfordernis

Baumfallungen in Umsetzung der Planvorhaben

1 | Stiel- Eiche Quercus robur 141818 NafSchAG M-V 1 Baum

2 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 188|818 NatSchAG M-V 2 Bdume
6 | Silber- Weide Salix alba 345|818 NatSchAG M-V 3 Bd&ume
7 | Silber- Weide Salix alba 3771818 NatSchAG M-V 3 BGume
10 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 188 1§18 NatSchAG M-V 2 BGume
25 | Stiel- Eiche Quercus robur 251 | §18 NatSchAG M-V 3 BGume
26 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 267 1§18 NatSchAG M-V 3Bdume
57 | Pappel Populus x canadensis 104 | §18 NatSchAG M-V "1 Baum
58 | Pappel Populus x canadensis 110 8§18 NatSchAG M-V 1 Baum
59 |Pappel Populus x canadensis 79 1 Baum

60 | Pappel Populus x canadensis 126 [ §18 NatSchAG M-V 1 Baum

74 | Pappel Populus x canadensis 94 1 Baum

75 | Pappel Populus x canadensis 126 | §18 NatSchAG M-V 1 Baum

76 | Pappel Populus x canadensis 110 §18 NaiSchAG M-V 1 Baum

77 | Pappel Populus x canadensis 110|818 NatSchAG M-V 1 Baum

78 |Pappel Populus x canadensis 79 1 Baum
81 |Pappel Populus x canadensis 79 1 Baum
82 |Pappel Populus x canadensis 110 8§18 NatSchAG M-V 1 Baum
83 | Pappel Populus x canadensis 110[ 8§18 NaiSchAG M-V 1 Baum
84 |Pappel Populus x canadensis 110|818 NatSchAG M-V 1 Baum
89 |Pappel Populus x canadensis 126 | §18 NatSCchAG M-V 1 Baum
90 |[Pappel Populus x canadensis 110| 8§18 NatSchAG M-V 1 Baum
9?1 |Pappel Populus x canadensis 79 1 Baum
95 |Pappel Populus x canadensis 141818 NatSchAG M-V 1 Baum
96 |Pappsl Populus x canadensis 188 | §18 NatSchAG M-V 2 BGume
97 |Pappel Populus x canadensis 157 | 8§18 NatSchAG M-V 2 Bd&ume
98 |Pappel Populus x canadensis 94 1 Baum

101 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 173 | §18 NatSchAG M-V 2 B&dume

106 | Pappel Populus x canadensis 283 | 8§18 NaiSchAG M-V 3 Bd&ume

107 | Sand Birke Betula pendula 151 18§18 NatSchAG M-V 2B&ume

108 |Fichte Picea spec. 94 1 Baum

124 | Silber- Weide Salix alba 220|818 NatSchAG M-V 2 Bdume

134 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 79 1 Baum
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Nr. | Deutscher Name |Botanischer Name Stamm- Schutzstatus Kompen-
umfang sations-

‘ incm erfordernis
138 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 110] 8§18 NatSchAG M-V 1 Baum
139 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 63 1 Baum
140 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 69 1 Baum
141 | Eschen- Ahomn Acer hegundo 141 | &§18 NalSchAG M-V 1 Baum
168 | Léarche Larix europaed 57 1 Baum
162 | Larche Larix europaeda 104 | £18 NaiSchAG M-V 1 Baum

Gesami- Ersatzpflanzungen ' 56 Bume

Die Fdllungen betreffen auch gemd&B § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzte Baumbestdnde. Diese weisen einen Stammumfang ab 100 cm,
gemessen in einer Hohe von 1,30 m, auf. Das Kompensationserfordernis ist im
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (Oktober 2007) geregelt.
Auch bei einem Verlust von B&umen, die Stammumfénge von 50 — 100 cm
aufweisen, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dieser Erlass
anzuwenden. Die Anzahl der Ersatzpflanzungen wird entsprechend dem
Stammumfang des zu féllenden Baumes festgelegt.

Insgesamt sind im Plangebiet 56 Ersatzpflanzungen nachzuweisen. Die
Ersatzpflanzungen wurden als zu pflanzende Einzelbdume standdrtlich in den
zeichnerischen Fesisetzungen des Bebauungsplanes dargestelll und
Festlegungen zur Pflanzqualitét (Hochstamm, 3x verpflanzi, Stammumfang
16 - 18 cm gemessen in einem Meter Héhe) getroffen.

5.3 KompensationsmaBnahmen

Die im Plangebiet vorgesehenen MaBnahmen zur Begrinung sollen den
Charakter der Wohnanlagen maBgeblich bestimmen und einen Bezug zum
landschafilichen reizvollen Raum am Peenestrom hersiellen.

Als  AusgleichsmaBnahmen  kdnnen die standdrtlich  festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen enilang der StraBe und Baumpflanzungen auf den
GrundstUcken sowie die Heckenpflanzungen anerkannt werden.

Eine weitere AusgleichsmafBnahme zielt auf die dkologische Aufwertung der
schilfoewachsenen Biotopfldchen ab. Hier ist eine Gestaltung des
Uferbereiches angedacht, die neben einer zus@izichen Schaffung von
Gehdlzstrukturen auch eine indirekte Einflussnahme auf die Okologie des
vorhandenen Bestandes hat. Im Vordergrund steht dabei insbesondere die
Erhaltung des Schilfbestandes und des natUrlichen Wasserhaushaltes.

Die KompensationsmaBnahmen im Plangebiet stellen sich wie folgt dar:
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MaBnahme Fidche in|Kompensations- | Wirkungs- | Kompensations-
m? wertzahl grad fidchendquivalent

Pflanzung von strukiuiierfen
Hecken zur Abgrenzung 695,0 20 0,50 695
unterschiedlicher Nutzungen

Pflanzung von 57 B&umen auf

den Privafgrundsticken 14250 1.5 0,50 1067
Pflanzung von 40 BGumen als

Baumreihe entlang der Strae 1000,0 2.0 0.50 1000
Okologische Aufwertung des

Schilfréhrichts durch Pflanzung :

hochwertiger Saumbereiche 92700 2,0 0.50 5270
Summe: 83%0,0 8034

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

ll.  Fesisetzungen zur Zuordnung der internen KompensafionsmaBnahmen
gemdBl § 9 Abs. la iV.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a und 135¢c
BauGB

Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen sind parallel zu den
BaumaBnahmen des Hoch- und Tiefbaues, spdtestens jedoch 1 Jahr nach
Abschluss der BaumaBnahmen, auszufGhren.

In der Gesamtheit werden die KompensationsmaBnahmen nur anteilig (22 %)
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgen kénnen. Es verbleibt ein
Kompensationsumfang von 29 074 KFA (Kompensationsflédchendquivalenten).
Dieser Kompensationsbedarf kann im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in Form von
ErsatzmaBnahmen festgesetzt werden.

Da im Stadtgebiet derzeit keine addquaten KompensationsmaBnahmen zur
Verfigung stehen, wird in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises VG ein vollsténdiger Ersatz durch MaBnahmen im Bereich des
FlurstOckes 24 der Flur 1 in der Gemarkung Karrin-Mittelhof erbracht.

Ziel der KompensationsmaBnahmen ist die Umwandlung von Intensivackerland
in strukturreiches ExtensivgrOnland mit Anlage von Gehdlzinseln, die
daverhafte naturschutzgerechte Bewirtschaftung der Standorte und die
Anlage einer Feldhecke.

Derzeit ist noch kein ErschlieBungstréiger fir das Plangebiet benannt.

Daher hat zundchst die Stadt Wolgast fUr die extern erforderlichen
MaBnahmen die Kompensation Ubernommen.
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6.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Bodenhordnung

Aufgrund des derzeitigen Planungsstandes sind im  weiteren Verfahren
folgende MaBnahmen geplant:

Zur ErschlieBung des FlurstOckes 105/1 wird gemdaB Darstellung in der
Planzeichnung von der PlanstraBe A Uber FlurstOck 33/1 ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht in einer Breite von 3 m eingerdumt.

Lur langfristigen Sicherung der Unferhaliungstrasse von 5 m  ab
Béschungsoberkante an Gewdssern zweiter Ordnung wird entlang der
nordwestlichen Plangebietsgrenze im WA 5 eine Fldche mit Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes festgelegt.

Nach Abschluss der ErschlieBung des Plangebietes erfolgen eine Zerlegung
der FlurstUcke entsprechend der angedachten Parzellierung und der Verkauf
der neu gebildeten Grundsticke.

Die Verkehrsfldichen, der Spielplaiz und die MaBnahmefidchen verbleiben im
Eigentum der Stadt.

Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Stadt Wolgast fréigt alle Kosten, die fUr die Genehmigungsféhigkeit der
Bauleitplanung erforderlich werden.

Die Kosten fUr die ErschlieBung sind vom ErschlieBungstréger zu Ubernehmen.
Dies k&énnen sowohl die Stadt Wolgast als auch private Investoren sein.

KompensationsmaBnahmen

Der kUnftige ErschlieBungstré&ger ist fir die DurchfGhrung der Kompensations-
maBnahmen innerhallb und auBerhalb des Plangebietes verantwortlich. (siehe
Punkt 5)

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

Aufstellungsbeschluss 20.04. 2009

Scoping- Termin 05-2010

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 07 -2010

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 10.11.2010

Offentliche Auslegung des Planentwurfes 22.11.2010 - 22.12.2010

Wiederholung der Auslage aus formellen Grinden 28.01.2013 - 28.02.2013
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

und der Nachbargemeinden 11-12-2010
Behandlung der Bedenken und Anregungen 2014
Satzungsbeschluss 2014

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 22 aus
dem wirksamen F&chennutzungsplan i.d.F. der 3. Anderung entwickelt wird.
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7.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Landesbehorden

¢ Landesamt fir Gesundheit und Soziales M-V
Abteilung Arbeitsschulz und technische Sicherheit
Dezernat Stralsund
(Stellungnahme vom 21.12.2010})

LU dem o.g. Planentwurf gibt es unfer dem~ Vorbehalt der Beachfung
nachfolgender Hinweise keine Bedenken.

Erarbeitete Defailpléine fir gewerbliche Befriebe und Einrichtungen sind Uber

die zustdndige Genehmigungsbehdrde dem LAGuS M-V, Dezernat Stralsund,

zur Stellungnahme zuzuleiten. Dazu sind, gemeinsam mit dem Bauanirag u.a.

folgende Bauunterlagen einzureichen:

- Bauprojekt, inklusive Baubeschreibung

- Lageplan

- Betriebsbeschreibung fir ArbeitsstGiten

- Darstellung der Technologie

- genaue Anlagenbeschreibung, insbesondere beim Einsatz
genehmigungsbeddrftiger Anlagen nach & 2 (2a)
Cerdtesicherungsgesetz

Nur auf der Grundlage derartiger Angaben ist eine Beurteilung von
Entwurfsunferlagen zu Fragen des Arbeifsschutzes durch das LAGuS M-V
mdglich." y

Landkreis Vorpommern - Greifswald

¢ Untere Abfallbehorde
(Stellungnahme vom 11.05.2009)

«Die unfere Abfallbehdrde stimmt dem Vorhaben unter Berdcksichtigung
folgender Hinweise und Auflagen zu:
Die Safzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Enfsorgung von Abféllen im
Landkreis Vorpommern - Greifswald vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaffssatzung -
AwS), verdffentlicht im Amitl. Miffeilungsblatt des Landkreises Vorpommern -
Greifswald, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4 ff., ist einzuhalten.
Die MUl-  bzw. Werlstoffcontainerstandorfe  sind  zweckmdBig  und
birgerfreundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:
Die Zufahrten zu den Mdlbehdlterstandorten sind so anzulegen, dass ein
RUckwdrtsfahren  mit  Mdlifahizeugen  nicht  erforderlich  ist  [§16
UnfallverhUtungsvorschriff VBG 126).
Bei der Emichfung von Wendeanlagen am Ende einer Stichsfrafle sind diese nach
der 'Richflinie fir die Anlage von StraBen - Teil: ErschlieBung [RAS-E})" so
anzulegen, dass ein Wenden ohne Zurickstolen méglich ist.
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Das bedeutet, dass zumindest Wendepldize mit einem Durchmesser von 18 m
angelegt werden missen. {A)

Wéhrend der BaumaBnahme auffretende Hinweise auf
Alflastverdachisfiichen (vererdete Milikérper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberficichen- und Grundwassers, u.a.] sind der unferen Abfallbehdrde des
Landkreises Vorpommern - Greifswald sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen. (A}

Entsprechend Darstellung in der Planzeichnung ist die
HaupterschlieBungsstraBe als Durchfahrt zwischen WilheimstraBe und
BleichstraBe vorgesehen und die StichstraBe mit einer Wendeanlage mit
einem Durchmesser von 18 m konzipiert, so dass fUr das Befahren mit Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen die gesetzlich vorgeschriebenen Voraussetzungen
geschaffen werden.

* Sachgebiet Tiefbau
(Stellungnahme vom 12.05.2009)

+Im angrenzenden Bebauungsplan befindet sich der ,Schwarze Weg". Auf
diesem verlGuft die ausgewiesene Route des Ostsee- KUstenradweges.
Wdahrend der Bauphase ist darauf zu achfen, dass die Sicherheit und
Leichfigkeit des Radverkehrs durch geeignete MaBnahmen zu sichern und
entsprechend auszuweisen ist.”

Die Route des Ostsee- Kistenradweges wird durch die Baut&tigkeit im
Bebauungsplangebiet Nr, 22 nicht beeintréchtigt.

Die Stadt Wolgast ist an einem weiteren Ausbau des Radwegenetizes
interessiert und hat daoher fUr die im Bebauungsplangebiet konzipierte
HaupterschlieBungssiraBe zwischen WihelmstraBe und BleichstraBe einen
straBenbegleitenden kombinierten Geh- und Radweg vorgesehen.

¢ Kataster- und Vermessungsamt
(Stellungnahme vom 14.05.2009)

+Im Bereich der MaBBnahmen befinden sich die AP’'s Nr. 26, 29 und 35, deren
Erhalt gesichert werden muss, da die Aufnahmepunkte des Kataster- und
Vermessungsamies geseizlich geschiizt sind.

Diese Ffestpunkte dirfen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des
Kataster- und Vermessungsgesetzes eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder
entfernt werden. Der Trdger bzw. der AusfUhrende der MaBname ist
verpflichfet zu prifen, ob eine solche Gefdhrdung besfeht und er muss dies
ggf. rechizeitig, jedoch mindestens zwei Monate vor Beginn der MaBnahmen
vor Ort, dem Kataster- und Vermessungsamt mitteilen.”

Aus dem mit der Stellungnahme Ubergebenen Plan ist ablesbar, das alle drei

AP's auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr, 22 liegen
und damit durch die Planungen nicht berOhrt werden.
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o $SB Verkehrslenkung (Stellungnahmen vom 25.,05.2009 und 08.12.2010)

+Grundsétzlich bestehen keine Einwdnde wenn:

- bei Verdnderungen der Verkehrsfihrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von Straflen, Wegen, Pldtzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan] rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- An den Grundstickszufahrten sind die Sichtdreiecke einzuhalten.

Der bauausfihrende Befrieb hat vor Beginn der Bauarbeiten, die sich
auf den SfraBenverkehr auswirken, vom Ordnungsamt des Landkreises
in Ankiam, Spantekower LandsfraBe 35 eine Anordnung einzuholen, wie
die Baustelle abzusperren und zu kennzeichnen ist (§ 45 Abs. 6 der
StraBenverkehrsordnung).”

» Gesundheitsamt (Stellungnahme vom 13.12.2010)
wDer Eingang zum Spielplafz muss abseits vom Durchgangsverkehr erfolgen.

Der geplante Kinderspielplatz ist halbschattig anzulegen, wobei fir die
Sandspielficiche ein sonniger Standort zu wdhlen ist.

Die Ausstattung sollte altersgerecht fUr Klein- und Schulkinder vorgenommen
werden.

Bei Spielgerditen, die eine FallhShe ab | m aufweisen ist fir diesen
Sicherheitsbereich ein Abtrag der Geldndeoberfliche und ein Auftrag von
stoBddmpfendem Boden {20 cm dicke Schicht aus nicht bindigem Sand oder
Feinkies] vorzunehmen. In diesemn Sicherheitsbereich sind keine Rasenfidichen
anzulegen.

Dagegen bei Spielgeréifen mit einer Falhéhe ab 50 cm muss der Untergrund
aus ungebundenem Material bestehen (Rasenfidche). '
Spielgeréfe muissen entsprechend der DIN EN 1176 ,Spielplatzgerdite”
beschaffen sein.

Die Aufstellung muss entsprechend der Herstellerangaben und DIN EN 1177
wytoBddmpfende Spielplatzbdden” erfolgen.

Im Bereich der Freiflichen zum Spielen dirfen Giftpflanzen, insbesondere
PfaffenhUtchen, Seidelbast, Stechpalme und Goldregen nicht gepflanzt
werden.”

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird ein Projekt fir die AuBenanlagen
ersfellt, welches die geseizichen Vorgaben berlcksichtigt.

Wolgast im November 2013

Der BUrgermeister
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Anhang

Baumbestand im Geltungsbereich des Plangebietes

Nr. | Deutscher Name | Botanischer Name Kronen @ | Stamm- | Schutzstatus Eingiiff
inm .umfong
incm

1 | Stiel- Eiche Quercus robur 8 141 ] §18 NatSchAG M-V | Féllung

2 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 13 188 Fallung

3 | Sand- Bitke Betula pendula 8 141 | §18 NatSchAG M-V

4 | Sand- Birke Betula pendula 5 110 §18 NatSchAG M-V

S | Sand- Birke Betula pendula 4 79

6 | Silber- Weide Sdlix dba 9 3451 §18 NatSchAG M-V | Féllung

7 | Silber- Weide Sdlix alba 12 377 | §18 NatSchAG M-V | Fdllung

8 |Pappel Populus x canadensis 9 251 8§18 NatSchAG M-V

9 | Poppel Populus x canadensis & 188 ] §18 NatSchAG M-V

10 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 188 | §18 NatSchAG M-V | Féillung

11 | Pappel Populus x canadensis 15 377|818 NatSchAG M-V | Biotopverlust
12 | Pappel Populus X canadensis 10 220| §18 NaiSchAG M-V | Biotopverust
13 | Pappel Populus x canadensis 6 141 §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
14 | Pappel Populus x canadensis 7 173/ 8§18 NatSchAG M-V | Biotopverust’
15 | Pappel Populus x canadensis 7 298| §18 NatSchAG M-V _ | Biotopverust
16 | Pappel Populus X canadensis 8 220 §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
17 | Pappel Populus x canadensis 10 2281 §18 NatSchAG M-V ; Biotopverust
18 |Pappel Populus x canadensis 4 57 Biotopverlust
19 |Pappel Populus x canadensis 5 116] 8§18 NatSchAG M-V | Biotopverust
20 | Pappel Populus x canadensis 8 204 8§18 NafSchAG M-V | Bictopverust
21 | Sand- Birke Betula pendula 3 53 Biotopverust
22 | Sand- Birke Betula pendula 4 110] §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
23 | Pappel Populus x canadensis 4 110 §18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
24 | Pappel Populus x canadensis 10 345| §18 NotSchAG M-V | Biotopverust
25 | Stiel- Eiche Quercus robur 12 2511818 NatSchAG M-V | Fallung

26 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 8 267 Féllung

27 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 104 ] §18 NafSchAG M-V | Biotopverust
28 | Pappel Populus X canadensis 7 251 | §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
29 |Pappel Populus x canadensis ) 220 Biotopverust
30 | Pappel Populus x canadensis 5 141 [§18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
31 [Pappel Populus X canadensis 7 251|818 NatSchAG M-V | Biotopverlust
32 [Pappel Populus x canadensis 3 173] §18 NafSchAG M-V | Biotopverust
33 | Pappel Populus x canadensis 4 157 [ §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
34 | Pappel Populus x canadensis 4 157 [ §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
35 | Pappel Populus x canadensis 5 188 §18 NafSchAG M-V | Biotopverust
36 | Pappel Populus x canadensis 5 188 §18 NaiSchAG M-V | Biotopverust
37 | Pappel Populus x canadensis 5 236|818 NaiSchAG M-V | Biotopverust
38 | Pappel Populus X canadensis 4 157 [ §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
3% | Pappel Populus x canadensis 4 157 | §18 NafSchAG M-V | Biotopverust

62




o)

Nr. | Deutscher Name | Botanischer Name Kronen @ | Stamm- | Schutzstatus Eingriff

inm umfang

in cim

40 | Pappel Populus x canadensis 6 188 [ §18 NaiSchAG M-V | Biotopverlust
41 | Pappel Populus x canadensis 5 157 | §18 NatSchAG M-V | Biotopvertust
42 | Pappel Populus x canadensis 5 173 Biotopverust
43 | Pappel Populus x canadensis 6 236|818 NofSchAG M-V | Biotopverlust
44 | Pappel Populus x canadensis 6 220 | £18 NotSchAG M-V | Biotopverlust
45 | Sand- Birke Betula pendula 6 220 Biotopverust
46 | Sand- Birke Betula pendula 7 188 [ §18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
47 | Pappel Populus x canadensis 4 141 [ §18 NafSchAG M-V | Biotopverust
48 | Pappel Populus x canadensis b 204 | £18 NafSchAG M-V | Biotopverust
49 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 6 204|818 NaiSchAG M-V | Biotopverust
50 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 6 220| £18 NaiSchAG M-V | Biotopverust
51 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 204 §18 NaiSchAG M-V | Biotopverust
52 | Gemeineg Esche | Fraxinus excelsior é 220| §18 NaiSchAG M-V | Biotopverust
53 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 173 | §18 NatSchAG M-V [ Biotopverust
54 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 8 251 | §18 NaitSchAG M-V | Biotopverust
55 | Gemeine Esche . i Fraxinus excelsior 8| 251.| §18 NatSchAG M-V. | Biotopverust
56 | Silber- Weide Scalix alba 2 345 §18 NatSchAG M-V
57 |Pappel Populus x canadensis 5 104 | §18 NatSchAG M-V | Féllung
58 [Pappel Populus x canadensis 4 110| §18 NafSchAG M-V | Féllung
5% [Pappel Populus x canadensis 4 79 Féllung
&0 | Pappel Populus X canadensis 5 126 [ 8§18 NatSchAG M-V | Féllung
61 | Pappel Populus x canadensis 7 173|§18 NatSchAG M-V | Bictopverlust
62 | Pappel Populus x canadensis 4 141 | §18 NatSchAG M-V | Bictopverlust
63 | Sand- Birke Betula pendula 7 157 §18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
64 | Pappel Populus X canadensis 4 1131818 NatSchAG M-V | Biotopverust
65 | Pappel Populus x canadensis 6 119 ] §18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
é6 | Pappel Populus x canadensis 5 79 Biotopverust
67 | Pappel Populus x canadensis 3 57 Biotopverust
68 | Pappel Populus x canadensis 5 110[ §18 NatSchAG M-V | Biotopverust
69 | Pappel ! Populus x canadensis 5 110] §18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
70 |Pappel Populus x canadensis 3 57 Biotopverust
71 | Pappel Populus x canadensis 4 113[§18 NaiSchAG M-V | Biotopvertust
72 | Pappel Populus x canadensis 3 79 Biotopverust
73 | Pappel Populus x canadensis 3 79 Biotopverust
74 | Pappel Populus x canadensis 4 94 Féllung
75 | Poppel Populus x canadensis 5 126| §18 NatSchAG M-V | Féllung
76 | Pappel Populus X canadensis 4 110[ §18 NatSchAG M-V | Fdllung
77 | Pappel Populus x canadensis 4 110]| §18 NatSchAG M-V | Féllung
78 | Pappel Populus x canadensis 3 7% Féllung
79 | Pappel Populus x canadensis 5 110[ §18 NatSchAG M-V | Biciopverust
80 [Pappel Populus x canadensis 4 94 Bictopverust
81 [Pappel Populus x canadensis 4 79 Fallung
82 | Pappel Populus x canadensis . 3 110[ §18 NatSchAG M-V | Féllung
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Nr. | Deutscher Name | Boianischer Name Kronen @ | Stamm- | Schutzstatus Eingriff

inm _umfcng

in cm

83 | Pappel Populus x canadensis 4 110 8§18 NatSchAG M-V | Fallung
84 | Pappel Populus x canadensis 4 110 §18 NatSchAG M-V | Féllung
85 |Pappel Populus x canadensis S5 110] §18 NatSchAG M-V
86 | Pappel Populus x canadensis [ 141 §18 NatSchAG M-V
87 | Wildbime Pyrus pyraster 7 1411 §18 NatSchAG M-V
88 | Pappel Populus x canadensis 5 126 | §18 NatSchAG M-V
89 | Pappel Populus X canadensis 5 126 | §18 NaiSchAG M-V | Féllung
90 | Pappel Populus x canadensis 4 110 §18 NatSchAG M-V | Fdllung
91 | Pappel Populus x canadensis 3 79 Féllung
92 |Silber Weide Salix dlbag 12 298| §18 NatSchAG M-V
93 |Silber- Weide Sdlix albg 12 298| 8§18 NatSchAG M-V
94 |Silber Weide Sdlix dlbg 11 251 [ §18 NatSchAG M-V
25 |Pappel Populus x canadensis 6 141] 8§18 NatSchAG M-V | Féllung
26 |Pappel Populus x canadensis .9 188 §18 NaiSchAG M-V | Féllung
97 |Pappsl Populus X canadensis 7 157 §18 NatSchAG M-V [ Fallung
98 | Pappel Populus x canadensis 3 24 . - | Féllung
29 [ Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 104 | §18 NatSchAG M-V
100 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 107 | §18 NatSchAG M-V
101 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 8 173|818 NatSchAG M-V [ Fdllung
102 | Larche Larix eurcpaed 6 110] §18 NatSchAG M-V
103 | L&rche Larix europaea ) 110} 8§18 NatSchAG M-V
104 | Pappel Populus X canadensis 5 79
105 | Pappe! Populus x canadensis 8 141[§18 NaiSchAG M-V
106 | Pappel Populus x canadensis 12 283 | §18 NatSchAG M-V | Fallung
107 | Sand- Bitke Betula pendula 5 1511 §18 NatSchAG M-V | Fallung
108 | Fichte Picea spec. 4 24 Faéllung
124 | Silber- Weide Sdlix alba 11 220] §18 NatSchAG M-V | Féllung
125 | Pappel Populus x canadensis S &7 abgéngig
124 | Silber- Weide Sdlix alba 8 220| §18 NaiSchAG M-V
127 | Pappel Populus x canadensis 7 188 | §18 NatSchAG M-V
128 | Pappel Populus x canadensis 4 157 1 §18 NatSchAG M-V
129 | Pappel Populus x canadensis 5 157 [ §18 NatSchAG M-V
130 [ Pappel Populus x canadensis 5 157 | §18 NatSchAG M-V
131 | Pappel Populus x canadensis 3 94
132 [ Pappel Populus x canadensis 7 173] §18 NatSChAG M-V
133 [ Pappel Populus x canadensis 7 173] 818 NotSchAG M-V
134 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 3 790 _ & Fallung
135 | Silber- Weide Scilix alba b 1411 §18 NatSchAG M-V [ abgtingig
1346 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 69
137 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 24
138 [ Gemeine Esche | Fraxinus excelsior S 110] 8§18 NatSchAG M-V | Féllung
139 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 3 63 Fallung
140 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 69 F&llung
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Nr, | Deutscher Name | Botanischer Name Kronen @ | Stamm- | Schutzstatus Eingriff
inm _umfong
incm
141 | Eschen- Ahom Acer negundo 8 141 ] 8§18 NatSchAG M-V | Fallung
142 | Silber- Weide Sdlix dlba 8 188 [ §18 NatSchAG M-V
143 | Silber- Weide Sdlix alba 5 110] §18 NatSchAG M-V
144 | Silber- Weide Sdlix dloa 6 188 [ §18 NatSchAG M-V
145 | Silber Weide Sdlix dba 7 251 | §18 NatSchAG M-V
146 | Silber- Weide Salix alba 5 126 [ §18 NatSchAG M-V
147 | Silber- Weide Sdlix alba 4 110[§18 NatSchAG M-V
148 | Silber- Weide Sdlix alba 13 345|818 NatSchAG M-V
151 | Silber- Weide Salix alba 12 314[§18 NatSchAG M-V
Aesculus
1461 | RoBkasianie hippocastanum 15 188 | §18 NatSchAG M-V
162 | Rotbuche Fagus sylvatica b 126 §18 NatSchAG M-V
163 | Rotbuche Fagus sylvatica 5 94
164 | Rotbuche Fagus sylvatica 6 126 | §18 NatSchAG M-V
168 | Larche Larix europaea 3 57 ' Féillung
162 | Lérche Larx europaed 4 104 | §18 NaiSchAG M-V | Féllung
-Aesculus :
170 | RoBkasianie hippocastanum 6 113 §18 NatSchAG M-V
171 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 6 126|818 NatSchAG M-V
172 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 104 [§18 NatSchAG M-V
173 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 6 116| §18 NatSchAG M-V
174 | Silber- Weide Sdlix alba 4 104 | §18 NatSchAG M-V
175 | Silber- Weide Sdlix alba 11 220| §18 NatSchAG M-V
176 | Silber- Weide Sdlix alba 11 251[8§18 NatSchAG M-V
181 [ Bime Pyrus communis 5 110{ §18 NatSchAG M-V | Biotopverlust
182 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 94 Biotopverust
184 | Silber Weide Sdlix aba 6 110] §18 NatSchAG M-V | Biotopveriust
185 | Silber- Weide Sdlix alba 6 1191818 NatSchAG M-V | Biotopverlust
186 | Kirsche Prunus spec. 4 57 Bictopverust
187 | Apfelin Sorten Malus spec. 7 126 §18 NatSchAG M-V | Biotopverusi
188 | Apfelin Sorten Mdlus spec. 4 141 8§18 NatSchAG M-V | Blotopverust
18% | Apfel in Sorten Mdlus spec. 5 79 Biotopveilust
190 | Apfelin Sorten Mdlus spec. 5 79 Biotopverust
191 | Apfel in Sorfen Malus spec. 5 79 Biotopverust
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Baumbestand im Wirkbereich des Plangebietes

Nr. | Deutscher Name | Botanischer Name Kronen @ | Stamm- | Schudzstatus
inm _umfong
incm

120 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 75

121 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 Y4

122 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 69

123 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 79

149 | Silber- Weide Salix dba 13 345 §18 NatSchAG M-V
150 | Silber- Weide Salix alba 5 79

152 | Silber- Weide Salix dba 12 283 [ §18 NatSchAG M-V
153 | Silber- Weide Salix albg 10 251 [ §18 NatSchAG M-V
155 | Silber- Weide Sdlix adlba 10 251818 NatSchAG M-V
157 | Silber- Weide Sdlix aba b 173] §18 NatSchAG M-V
158 | Silber- Weide Sdalix aba 8 220( §18 NatSchAG M-V
165 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 4 79

166 | Gemeine Esche | Fraxinus excelsior 5 126 ] §18 NatSchAG M-V
167 | Gemeine Esche 5 110

Fraxinus excelsior

§18 NatSchAG M-V
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