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SATZUNG DER STADT WOLGAST UBER DEN VORHABENBEZOGENEN

"RESIDENZ AM EHEMALIGEN KURHAUS IM ORTSTEIL BUDDENHAGEN"

BEBAUUNGSPLAN NR.1

PLANZEICHNUNG - TEIL A

Planungsgrundlage

Vorhabenlageplan des Vermessungsbiro
Arne Biesterfeld (Dipl.-Ing (FH),
Burgstralle 10a, 17438 Wolgast vom Nov.
2020
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Planzeichenerklarung
I. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
1. Art der baulichen Nutzung

A Allgemeines Wohngebiet

H

2. MaR der baulichen Nutzung
Il Zahl der Vollgeschosse
o] offene Bauweise
FH=10.00 m
3. Baugrenzen

Baugrenze
4. Verkehrsflachen

private Verkehrsflache
Ein- bzw. Ausfahrt
asserflachen
Wasserflachen

)\

s

5.
Zweckbestimmung: Kleingewasser

_

6. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

i

Il. Darstellung ohne Normcharakter

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 4 BauNVvVO
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

10.00 . 7
1} BemaRung in Meter % vorh. baulche Anlage
— 153 Kataster
715 4 vorh. Héhe in Meter dber NHN im amtlichen Héhenbezugssystem DHHN2016

lll. Nachrichtliche Ubernahme
Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

l@

03.03.2023  Uber die amtliche  Waldgemeinschaft

Buddenhagen®

gemal

§ 9 Abs. 6 BauGB

,Wald im Sinne des § 2WaldG M-V - festgestellt mit Bescheid der Landesforst M-V AGR vom
Landeswaldgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG) auf dem Flurstick 153/4, Flur 3, der Gemarkung

Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.

Firsthéhe, Hohe baulicher Anlage in Meter Gber NHN im Bezugssystem DHHN 2016
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

1.1
1.1.1

1.1.3
1.14

1.1.6
1.1.7
1.1.8

1.1.9
1.1.10
1.2
1.2.1
1.2.2
1.2.3
1.24

1.2.5

TEXT -TEIL B
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
Art und MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 BauGB

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO dient das allgemeine Wohngebiet vorwiegend dem
Wohnen. Es sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise sollen sonstige nicht stérende Gewerbetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nummer 2 und Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nummer 3

zuldssig sein. Alle weiteren Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 sind nicht zul&ssig.

Ferienwohnungen gem. § 13ai.V.m. § 4 Abs. 3 Nummer 2 sind unzulassig.

Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Gemall § 19 Abs. 4 BauNVO sind Garagen, Carports, Stellplatze und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen mitzurechnen und dirfen die maximale Grundflachenzahl um bis zu 50

von Hundert Uberschreiten.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss zulassig. Das

Staffelgeschoss muss von der Fassadenauf3enkante mindestens 1,5 m zurlickspringen.

Uber dem Staffelgeschoss darf keine weitere Nutzflache entstehen.

Im dem allgemeinen Wohngebiet ist gemaR § 22 BauNVO nur eine offene Bauweise zulassig.

Die maximale Firsthohe der Gebaude darf 10,00 m nicht Uberschreiten. Den unteren Bezugspunkt bildet die jeweilige Hohe des zugewandten

Fahrbahnrandes der anliegenden Erschliefungsstralie.

Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie (BHKW und Solaranlagen) sind zulassig.

Stellplatzanlagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aufterhalb der Baugrenze zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

§ 86 Abs. 3 LBauO M-V

Die Dacher der Hauptgebaude sind flach geneigt oder als Flachdach auszubilden. Die maximale Dachneigung betragt 22°.

Zulassig sind ausschlieBlich harte Bedachungen. Technik flir erneuerbare Energien ist zulassig.

Fassadenbegriinungen sowie Dachbegrinungen sind zulassig.

Spiegelnde Oberflachen sind unzuldssig. Glas als Material und Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie bleiben von der Festsetzung
unberihrt. Als Deckungsmaterial bzw. Dacheindeckung sind reflektierende, leuchtende Materialien unzulassig.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m zuldssig. Die Ausfiihrung ist an die umliegenden stadtebaulichen Gegebenheiten

anzupassen. Maschendrahtzaune sind unzulassig.

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) in Verbindung
mit der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)
wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom folgende Satzung Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37 "Residenz am ehemaligen Kurhaus im Ortsteil Buddenhagen" der Stadt
Wolgast, bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A), dem Text (TEIL B) sowie dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erlassen:

Verfahrensvermerke

1. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass die Priifung auf Grundlage
der Flurkarte nur grob erfolgte. Regressanspriiche kdnnen hieraus nicht abgeleitet werden

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Siegel

2. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom .................. . Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgten entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Wolgast
durch Abdruck im Bekanntmachungsblatt ,Der Amtsbote Am Peenestrom* (Mitteilungsblatt) mit den amtlichen
Bekanntmachungen des Amtes Am Peenestrom Nr. ........... am ..o

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 des Gesetzes Uber die
Raumordnung und Landesplanung des Landes M/V (LPIG) beteiligt worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer &ffentlichen Auslegung vom

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom .............ccccciiiieeen, zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung hat am .............ccccoceeeeeis den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom ..........ccccciiinie zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B), dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan einschlielich Begrindung und Umweltbericht, sowie die wesentlichen,
umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom ................... bis wahrend der
Dienststunden der Stadt Wolgast, Burgstral’e 6 in 17438 Wolgast sowie auf der Homepage der Stadt Wolgast
unter www.wolgast.de, nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am im Bekanntmachungsblatt ,Der Amtsbote Am
Peenestrom® Nr. ........... am ...coceeeeeeennn. Nr. e aMm e bekannt gemacht worden.

Der Blrgermeister

Stadt Wolgast, den.................. Siegel

3. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blrger sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange am ..............ccooenveeee. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) sowie dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wurde am ...........ccccceeveeeninnnee. von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die
Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ...................... gebilligt.

Der Blrgermeister

Stadt Wolgast, den.................. Siegel

4. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) sowie dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, wird hiermit ausgefertigt.

Der Blrgermeister

Stadt Wolgast, den.................. Siegel

5. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von allen Interessenten eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
...................... im Bekanntmachungsblatt ,Der Amtsbote Am Peenestrom“ Nr. ...........am ................... ortsublich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) sowie die Méglichkeit, Entschadigungsansprichen geltend machen und das
erléschen dieser Anspruche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am ................. in Kraft
getreten.

Der Blrgermeister

Stadt Wolgast, den.................. Siegel

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

e Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpommern (Kommunalverfassung-KV M-V) i d. F.
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

e Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

e Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LwaldG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794 )

e Hauptsatzung der Stadt Wolgast in der aktuellen Fassung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im Mafstab 1 : 500 dargestellt und belauft sich auf eine Flache
von rund 0,91 ha. Er beinhaltet die Flurstiicke 153/4 und 153/5 der Flur 3 innerhalb der Gemarkung Buddenhagen.

Hinweis

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf § 11 DschG M
-V (GVBI. M -V Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff) die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.
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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Anlass der vorliegenden Planung ist das Bestreben innerhalb der Stadt Wol-
gast die bedarfsgerechte Entwicklung eines Standortes zur Schaffung von
seniorengerechten Wohnmdglichkeiten und dementsprechender Betreuungs-
strukturen.

Ein innerhalb des Plangebietes befindliches, in der Baudenkmalliste des
Landkreises Vorpommern-Greifswald als Villa ,Waldfrieden™ gefliihrtes, grin-
derzeitliches Gebaude mit Villencharakter soll zu diesem Zwecke vollstdndig
restauriert und fir Verwaltung, Betreuung und Angebote zugeordneter medi-
zinischer Berufsbilder vorgehalten werden. Drei neu zu errichtende Wohnge-
baude sollen das dauerhafte Wohnen flir Personen fortgeschrittenen Alters
und besonderem Betreuungsbedarf ermdglichen.

Insgesamt soll eine Zahl von 19 Wohneinheiten mit den zugeordneten, nicht
stérenden Gesundheits-, Verwaltungs- und Gewerbeeinheiten entstehen, um
das Konzept angebotsseitig abzurunden.

Zur Erreichung dieses Planungsziels fasste die Stadtvertretung der Stadt
Wolgast am 09.12.2020 nahezu einstimmig den Beschluss zu Aufstellung des
in Rede stehenden Planvorhabens in Form eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Dieser wird nunmehr unter der Bezeichnung: vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan Nr. 1 ,Residenz am ehemaligen Kurhaus im Ortsteil Bud-
denhagen" geflihrt. DemgemaB erfolgt die Erstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, welcher der Gemeinde eine konkrete Planung zur Hand
gibt. Ein zu schlieBender Durchfihrungsvertrag reguliert die klare Kostentra-
gung sowie einen festgesetzten Durchfihrungszeitraum.

Ein stetig wachsender Bedarf an altersgerechten Wohnformen im Rahmen
eines deutlich lesbaren demografischen Wandels, pragt die sozialen Debatten
unserer Zeit. Die hierzu vorliegenden, validen Zahlen verdeutlichen, dass der
Anteil d@lterer Menschen in allen Bundesldndern kontinuierlich steigt. Die Zahl
der 65-Jahrigen ist im Zeitraum von 1991 bis 2021 um 53% gestiegen. Der
Anstieg der Hochbetagten ab 85 Jahren ist relativ betrachtet noch deutlich
starker ausgefallen. Im Jahr 1991 wurden knapp 1,2 Millionen Menschen zu
den dieser Bevodlkerungsgruppe gezahlt. Bis 2021 erhdhte sich ihre Gesamt-
zahl auf 2,6 Millionen, was einer Verdopplung entspricht!. Diese Entwicklung
wird sich aller Voraussicht nach in den kommenden Jahren weiter fortsetzen.
Das in Rede stehende Wohngebiet, mit seinen spezialisierten Angeboten
kann dazu beitragen, den Bedlirfnissen dieser wachsenden Altersgruppe ge-
recht zu werden und Betreuungsangebote am Ort zu bereitzustellen.

Menschen fortgeschrittenen Alters, die bisher in groBeren Wohnungen oder Hausern
lebten, bekommen auf diesem Wege die Mdglichkeit in eine passendere und be-
darfsgerechtere Wohnform in einem gesundheitsforderlichen Umfeld umzuziehen.
Dadurch kénnten Wohnungen und Hauser freigegeben werden, die dann jlingeren

! https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/Aeltere-
Menschen/bevoelkerung-ab-65-j.htmI?nn=238640

Bearbeitungsstand: August 2023 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
~Residenz am ehemaligen Kurhaus im Ortsteil Buddenhagen™
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Familien oder anderen Einwohnern zur Verfligung stehen, deren Suche nach pas-
sendem Wohnraum bisher wenig erfolgreich blieb. Diese Rotation von Wohnraum
innerhalb des Amtsgebietes kann dazu beitragen, dass Wohnbedlirfnisse besser er-
fullt werden und eine effizientere Nutzung des vorhandenen Wohnraums ermdglicht
wird, um die allgemein angespannte Situation am Wohnungsmarkt zu entscharfen.

Bearbeitungsstand: August 2023 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
~Residenz am ehemaligen Kurhaus im Ortsteil Buddenhagen™

Begriindung



Seite | 5

2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

O

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I
Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiih-
rungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
deswaldgesetz LwaldG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794)

Hauptsatzung der Stadt Wolgast in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

O

O

Vorhabenlageplan des Vermessungsbiliros Arne Biesterfeld (Dipl.-
Ing (FH)), BurgstraBe 10 a, 17438 Wolgast vom November 2020

Lagebezug: ETRS 89 Hohenbezug: DHHN 2016
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich belauft sich auf eine Flache von etwa 0,9 ha
und umfasst die Flurstiicke 153/4 und 153/5 der Flur 3 in der Gemarkung
Buddenhagen.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung. Da-
bei sind die einzelnen Bundesldander gebunden, Ubergeordnete und zusam-
menfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vor-
gaben in Form von rdaumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplanverfahren be-
steht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsédtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3
Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben flr nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen. Flir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlicksichti-
gungspflicht.

Flir Planungen und MaBnahmen der Stadt Wolgast ergeben sich die Ziele,
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus den folgenden
Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt geandert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP-LVO) vom 19. August 2010.

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierflr sind
§ 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwick-
lung und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beur-
teilen.

Bearbeitungsstand: August 2023 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
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In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes,
die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf
gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

GemaB 4.1 (5) LEP MV 2016 sind in den Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdéglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nut-
zen.

Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Ausnahmen davon
sind nur mdglich, wenn das Vorhaben nachweislich
- immissionsschutzrechtlich nur auBerhalb der Ortslage zuladssig ist
oder
- aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infra-
struktur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden
kann.

GemaB Programmsatz 4.1(3) RREP VP hat die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

Diesen Vorgaben entspricht die vorliegende Planung da es sich bei dem
Standort des einbezogenen Geltungsbereiches um eine Inanspruchnahme
neuer Siedlungsflachen in direkter Anbindung an die im Zusammenhang be-
baute Siedlungsflache handelt.

Des Weiteren erflillt die vorliegende Planung die Anforderung des RREP VP
an die Ausweisung von Altersruhesitzen bzw. Seniorenwohnungen. Laut 4.2
(4) RREP VP soll die Ausweisung der oben genannten Sonderwohnformen
bedarfsgerecht, stadtebaulich integriert und in glinstiger Zuordnung zu be-
stehender Infrastruktur erfolgen. Die Altersverteilung der Stadt Wolgast
zeigt den Anteil der Uber 65-jahrigen an der Gesamtbevélkerung mit Gber
28% an. Der Anteil der der Altersgruppen zwischen 45 und 64 Jahren liegt
bei ca. 29%. Diese Verteilung zeigt einen bestehenden als auch einen zu-
kiinftigen Bedarf an altersgerechtem Wohnen bzw. Altersruhesitzen an.
Durch die Einbeziehung und Sanierung des ehemaligen Kurhauses ,Waldfrie-
den" in das Vorhaben sowie durch die direkte Anbindung der zusatzlich ge-
planten Wohneinheiten an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Budden-
hagen, erflllt das Vorhaben die Anforderung der stadtebaulichen Integration.
Eine glunstige Zuordnung zu bestehender Infrastruktur erreicht das Vorhaben
durch die Nahe zum Bahnhof Buddenhagen, der vom Vorhabenstandort zu
FuB in sieben Minuten erreichbar ist. Die Bushaltestelle an der Banhofstral3e
ist in finf Minuten zu erreichen.

Die Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpom-
mern (RREP VP, 2010) legt fir den Vorhabenstandort keine Bestimmungen
fest.

Die Festlegungskarte des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V, 2016) weist den Vorhabenstandort als Vorbehaltsge-
biet Tourismus aus.

Bearbeitungsstand: August 2023 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
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Abblldung 1: Ausschnitt aus dem LEP M-V (Lage PIangeblet mit rotem Rechteck marklert)

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir den
Tourismus und die Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Ein
negativer Einfluss des geplanten Vorhabens auf die touristische Entwicklung
der Region ist unwahrscheinlich. Eher ist von einer Erhéhung des touristi-
schen Wertes des Ortsteils Buddenhagen durch die geplante Sanierung des
ehemaligen Kurhauses ,Waldfrieden™ zu erwarten. Sie wirde zu einer Ver-
besserung des Ortsbildes fihren und kdnnte durch die Ansiedlung eines Bist-
ros oder Restaurants im sanierten Kurhaus auch direkt den Tourismus in
Buddenhagen férdern.

Daher ist also davon auszugehen, dass die vorliegende Planung den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung nicht widerspricht.

Der Fldachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswir-
kungen im Verhaltnis zum Blirger nach auBen. Dennoch bildet er die Grund-
lage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Stadt Wolgast verfligt im Ortsteil Buddenhagen (ehemalige Gemeinde
Buddenhagen) Uber einen Flachennutzungsplan, welcher am 04.05.2001 in
Kraft getreten ist.

Bearbeitungsstand: August 2023 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast fir den OT
Buddenhagen

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich jeweils anteilig als
Wohnbauflache, Waldflache und Flache flir die Landwirtschaft dar. Im Sinne
des Entwicklungsgebotes wird in diesem Zusammenhang auf das Parallelver-
fahren gem&B § 8 Abs. 3 BauGB zur Anderung des Fldchennutzungsplans
verwiesen.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Ort Buddenhagen ist durch seine Lage gepragt durch direkt angrenzende
Wald- bzw. Forststrukturen. Dennoch lassen sich auch flachige Acker- und
Grunlandflachen finden, welche direkt an die Rander der Siedlung angrenzen.

Die Ortslage wird Uberdrtlich Uber die KreisstraBe K19, welche an die Bun-
desstraBe B 111 anbindet, verkehrsseitig erschlossen. Zudem wird der Ort
durch einen eigenen Bahnhof an die Nahverkehrsstrecke Zlissow- Swin-
eminde angebunden. Der nachstgelegene Knotenpunkt zur Anbindung an
den Uberregionalen Fernverkehr der Bundesbahn befindet sich in Zlissow.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Rand
des Siedlungskdrpers der Ortslage Buddenhagen.

Im Norden des Planbereiches befindet sich eine Waldflache, welche im weite-
ren Verlauf durch die BahnhofstraBe und darauffolgende Wohnbebauung so-
wie Gemeindegebaude abgeschlossen wird.

Ostlich verlduft der Jdgerweg und im weiteren Verlauf folgt Wohnbebauung
in Form von Einfamilienhdusern.

Im Suden wird der Geltungsbereich ebenfalls durch eine Wohnbauflache mit
Einzelhausbebauung sowie durch eine landwirtschaftlich genutzte Flache ab-
gegrenzt.

Unmittelbar westlich an den Bebauungsplan schlieBt ein Forst an, in welchem
sich ein kleiner Teich befindet, welcher teilweise innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes gelegen ist. Im Zuge der Umsetzung der MaB-
nahme ist die Revitalisierung des mittlerweile versumpften teiches vorgese-
hen.

Das ehemalige Kulturhaus, Baujahr 1908, wurde nach dem zweiten Weltkrieg
als Kreisparteischule der SED, ab 1953 als Lehrlingswohnheim der 1948 neu
gegrindeten Peenewerft der Stadt Wolgast in der Mitte der 1960er Jahre als
Mehrzweckobjekt der Gemeinde Buddenhagen genutzt. Ab 1974 wurde das
im grinderzeitlichen Villenstil errichtete Gebaude Als feierabend- bzw. Al-
tersheim genutzt. Dem entsprechend bildete sich das Plangebiet in einer
parkahnlichen Struktur ab, welche noch heute gut ablesbar ist. Seit den fru-
hen 1990er Jahren hat auf dem Gelédnde durch die fehlende Bewirtschaftung
eine natlrliche Sukzession eingesetzt.

Die im Plangebiet befindlichen und das Plangebiet deutlich pragenden Forst-
strukturen wurden gemdaB Bescheid der Landesforst M-V (AZ.
GB10/7444.340_ Villa Buddenhagen/2023) vom 03.03.2023 als Wald im Sin-
ne des Landeswaldgesetztes M-V (hier: gemaBl § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2 LWaldG
M-V) festgestellt. Die in diesem Zuge gleichermaBen festgestellte Waldkante
wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 Gbernommen. Dem-
gemaB wurden die forstlichen Betroffenheiten klar aufgezeigt und einge-
grenzt, um die Planung rechtssicher umsetzen zu kénnen.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Wolgast im Ortsteil Bud-
denhagen die Entwicklung eines auf das altersgerechte Wohnen orientierten
allgemeinen Wohngebietes. Die erforderlichen 19 barrierefreien Wohneinhei-
ten sollen in drei neu zu errichtenden Wohnhausern unterschiedlicher Kuba-
tur entstehen.

Zwei Haustypen sind grundsatzlich zur Beherbergung der Wohnnutzungen
vorgesehen. Typ I soll mit einer Grundflache von 12 m x 20 m (Bruttogrund-
flache 240 m2), einer Gesamthdhe von 9,45 m und einem Flachdach insge-
samt sieben Wohneinheiten beherbergen. Fir die beiden weiteren geplanten
Gebdude des Typs II ist eine Grundflache von 16 m x 16 m (Bruttogrundfla-
che 256 m2) sowie eine Gebaudehdhe von 9,09 m geplant. Beide Hauser die-
ses Typus sind mit jeweils sechs Wohneinheiten ausgestattet. Die Bedachung
ist hier ebenfalls in Form eines Flachdaches vorgesehen, welches jedoch als
Grundach ausgebildet werden soll.

Als besonders pragendes stadtebauliches Element soll ein im Eingangsbe-
reich des Plangebietes befindliches Bestandsgebdaude betont werden. Das im
grinderzeitlichen Villenstil mit Elementen des Jugenstil errichtete Gebaude
aus dem Jahre 1908 erfuhr seit seinem Bestehen verschiedene Nutzungen.
Seit geraumer Zeit steht das optisch noch sehr prasente Gebaude leer und
weist im Inneren einen abgangigen Charakter auf und prasentiert sich in all-
gemein deutlichem Sanierungsbedarf. Im Rahmen der Umsetzung des Plan-
vorhabens wird das Gebdaude im Rahmen denkmalschutzrechtlicher MaBga-
ben vollstdndig saniert und restauriert. Die inneren Strukturen sollen dem
geplanten Nutzungskonzept entsprechend angepasst werden. Dieses sieht
die Unterbringung von Verwaltungs- und Betreuungseinheiten sowie die Be-
reitstellung medizinischer Dienstleistungen vor, um das Nutzungskonzept des
Gesamtvorhabens sinnvoll und bedarfsorientiert abzurunden. Die ehemalige
Villa Waldfrieden soll demgemaB als zentraler Anlaufpunkt fir die Gesamtan-
lage hergestellt werden.

Dartber hinaus ist die Anlage eines zweckorientierten Verkehrskonzepts im
Rahmen der inneren ErschlieBung des Plangebietes vorgesehen. Die fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit der einzelnen Nutzungseinheiten sowie die Organisation
der Fahrwege und der insgesamt 29 Fahrzeugstellplatze wird unter der MaB-
gabe mdglichst geringer Flachenbeanspruchung umgesetzt.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungsabsichten der Stadt Wolgast beziehen sich auf die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO. Grundsatzlich steht
damit die Wohnnutzung im Fokus der Planung. Diese Zweckbestimmung wird
durch eine textliche Festsetzung der dort zuldssigen Nutzungen genauer be-
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stimmt, um die mdéglichen zukunftigen Nutzungen im Hinblick auf ihre Ver-
traglichkeit an dem gewahlten Standort bewerten zu kénnen.

Entsprechend sollen alle gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungsmog-
lichkeiten zur Verfligung gestellt werden. Darlber hinaus werden Ausnahmen
im Sinne von § 4 Abs. 3 Nummer 2 und 3 zuldssig sein. Konkret werden
hierbei sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltun-
gen angesprochen um die seniorengerechte Wohnanlage entsprechend zu
betreiben und mit entsprechenden medizinischen Dienstleistungen ausstatten
zu kdnnen. Ferienwohnungen sollen nicht zuldssig sein.

Damit ergeben sich folgende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung:

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO. GeméadB § 4 Abs. 1 BauNVO dient das allgemeine
Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen. Es sind nach § 4 Abs. 2
BauNVO Wohngebédude, die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléds-
sig.

Ausnahmsweise sollen sonstige nicht stérende Gewerbetriebe
gem. § 4 Abs. 3 Nummer 2 und Anlagen fir Verwaltungen
gem. § 4 Abs. 3 Nummer 3 zuldssig sein. Alle weiteren Aus-
nahmen gem. § 4 Abs. 3 sind nicht zuldssig.

Ferienwohnungen gem. § 13a i. V. m. § 4 Abs. 3 Nummer 2
sind unzulassig.

Zum MaB der baulichen Nutzung ergeben sich folgende Festsetzungen:

1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

1.1.7.

1.1.8.

Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Ge-
méaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind Garagen, Carports, Stellpldtze
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind bei der Ermittlung der Grundflachen mitzurechnen und
durfen die maximale Grundfldachenzahl um bis zu 50 von Hun-
dert Uberschreiten.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Gebdude mit maximal
zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss als Nichtvoll-
geschoss zuldssig. Das Staffelgeschoss muss von der Fassa-
denauBenkante mindestens 1,5 m zurlckspringen.

Uber dem Staffelgeschoss darf keine weitere Nutzfliche ent-
stehen.

Im dem allgemeinen Wohngebiet ist gemédB § 22 BauNVO nur
eine offene Bauweise zuldssig.

Die maximale Firsthohe der Gebdude darf 10,00 m nicht (ber-
schreiten. Den unteren Bezugspunkt bildet die jeweilige Hohe
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des zugewandten Fahrbahnrandes der anliegenden Erschlie-
BungsstraBe.

1.1.9. Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie (BHKW und
Solaranlagen) sind zulédssig.

1.1.10. Stellplatzanlagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenze zulds-

sig.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung ,6rtliche Bau-
vorschriften™ erlassen zu kdénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestal-
tungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage flr derartiges Handeln ist
durch § 86 Abs. 3 der Landesbauordnung M-V i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB gege-
ben.

Die Dacher sind flach geneigt oder als Flachdach auszubilden. Eine Dachbe-
grinung ist zulassig und erwlinscht. Zudem soll die Mdglichkeit zur Errich-
tung von Technik flir erneuerbare Energien geschaffen werden.

Zur Wirdigung des Standortes und zum optimalen Einfliigen in Natur und
Landschaft soll die Mdéglichkeit fliir Fassadenbegriinungen geschaffen werden.

Einfriedungen sind bis zu einer H6he maximalen von 2,00 m auszuflihren.
Die Ausflihrung ist den stadtebaulichen Gegebenheiten des Umfeldes anzu-
passen. Maschendrahtzaune sollen nicht zulassig sein.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.2.1. Die Dacher der Hauptgebéude sind flach geneigt oder als
Flachdach auszubilden. Die maximale Dachneigung betrégt
22°,

1.2.2. Zulassig sind ausschlieBlich harte Bedachungen. Technik fiir
erneuerbare Energien ist zuldssig.

1.2.3. Fassadenbegriindungen sowie Dachbegriinungen sind zulas-
sig.

1.2.4. Spiegelnde Oberflachen sind unzuldssig. Glas als Material und
Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie bleiben
von der Festsetzung unberihrt. Als Deckungsmaterial bzw.
Dacheindeckung sind reflektierende, leuchtende Materialien
unzuléassig.

1.2.5. Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 2,00 m zu-
ldssig. Die Ausfiihrung ist an die umliegenden stddtebaulichen
Gegebenheiten anzupassen. Maschendrahtzédune sind unzu-
léssig.
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6.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemaB § 44 BNatSchG sind zu
beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen keine Nist-, Brut, Wohn- oder Zuflucht-
statten der gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschitzten, heimi-
schen, wildlebenden Tierarten enthommen, beschadigt oder zerstért werden.

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, Tiere zu téten oder zu verletzen, Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zu schadigen sowie Tiere zu stdren.

Die Baufeldfreimachung wird auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. im Zeitraum
1. Oktober bis 1. Marz, stattfinden, um eine Zerstérung von Nestern und Gelegen
Zzu vermeiden.

Zum Schutz von Reptilien (hier: Zauneidechsen) sollte die Bauzeit grundsatzlich
auBerhalb des Aktivitatszeitraumes, d.h. in der Zeit von Mitte September bis Ende
Marz erfolgen.

GemaB § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 100 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem Erdbo-
den gesetzlich geschitzt. Ausgenommen davon sind u.a. Obstbaume, mit
Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Baume in Kleingartenanlagen
im Sinne des Kleingartenrechts.

6.5 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans ei-
ne Umweltprifung durchzuflihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht,
der ein gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist, darzustel-
len.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Absatz 1 BauGB und den entsprechenden Ab-
stimmungen des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kédnnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden. Das Vor-
haben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzglter nach
§ 2a BauGB untersucht.

MaBgeblich fur die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Bebauungs-
plans ist die Ansiedlung von Wohngebduden und den zugeordneten Versor-
gungs- und Verwaltungsstrukturen. Die damit in Verbindung stehende Neu-
versiegelung ist als wesentlicher Eingriff anzusehen.

Aufgrund der Standortsituation und madglicher Umweltwirkungen des Vorha-
bens wird insbesondere flir die Schutzglter Flache, Boden, Tiere/Pflanzen
und Landschaft ein erhéhter Untersuchungsbedarf festgestellt.
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Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes flr die Bestandsaufnahme und Be-
wertung des Umweltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gewahlt. Zusammenfassend wurden drei Konfliktschwerpunkte mit
einem erhdhten Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Fla-
cheninanspruchnahme betreffen die Schutzglter Flache, Boden, Tiere
und Pflanzen.

2. Larm, Staub sowie Schadstoffimmissionen wahrend der Bauphase sin
bezliglich der Schutzgliter Boden, Pflanzen und Tiere zu beurteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Anlage ist beziglich des Schutzgutes Land-
schaftsbild zu bewerten.

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Im Rahmen der Umweltprifung ist die Prifung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande erforderlich.

Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbrei-
tet ist und sich dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-
Betrachtung). Die Diskussion der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden erfolgt in einem gesonderten Fachbeitrag.

6.6 Verkehr

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches ist Uber die norddstlich verlaufende
BahnhofstraBe, von welcher ein Stichweg in das Plangebiet fihrt, gesichert.

Fir die innere ErschlieBung werden Verkehrsflachen und in Summe ca. 29
Parkplatze festgesetzt. Die detaillierte Darstellung erfolgt in dem beigeflig-
ten Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
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7. Immissionsschutz

Das Umfeld des Geltungsbereiches umfasst vorwiegend Wohnnutzungen im
Sinne des Dauerwohnens sowie Forstflachen und eine direkt angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.

Geplante Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes haben demgegen-
Uber einen Anspruch darauf, von allen erheblichen Stérungen, insbesondere
Immissionen, freigehalten zu werden, die ein ruhiges und gesundes Wohnen
fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf stéren, beeintrachtigen
oder erheblich belastigen kénnen.

Das Verkehrsaufkommen der umliegenden GemeindestraBen ist als gering
einzustufen. Durch den Neubau der drei Mehrfamilienhduser ist aufgrund der
angestrebten Nutzergruppe nicht mit einer erhéhten Frequentierung zu rech-
nen. Lediglich Pflegedienste sind als regelmaBige, externe Nutzer der inne-
ren Verkehrsflichen zu prognostizieren. Dementsprechend ist eine Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte nicht zu erwarten.

Eine regelmaBige Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflache auf dem
angrenzenden Flurstlick 152/15 lasst lediglich in Umbruch- und Erntezeiten
gewisse Staub-, Geruchs- und Gerauschimmissionen erwarten. Eine Untersu-
chung der moglichen, als gering bewerteter Auswirkungen, wird im weiteren
Verfahren umgesetzt.

AbschlieBend ist festzustellen, dass die umliegenden und auf das Plangebiet
wirkenden Nutzungen kein wesentliches Konfliktpotenzial im Zusammenhang
mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO dar-
stellen und sich auftretende Immissionsbelastungen in einem zumutbaren
und akzeptablen Rahmen bewegen, welcher dem Charakter der geplanten Art
der geplanten Nutzung entsprechen.

GleichermaBen sind auf die umliegenden Nutzungen keine wesentlichen, ne-
gativen Auswirkungen durch den spateren Regelbetrieb des Vorhabens zu
erwarten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Grundsatzlich geht die Gemeinde davon aus, dass alle fir die Umsetzung des
Vorhabens notwendigen Medien am Planungsraum anliegen.

Trinkwasserversorgung

Der Planungsraum muss mit Trinkwasserleitungen erschlossen werden. Eine
Versorgung erfolgt Uber das Wasserwerk Hohendorf.

Die Trinkwasserleitungen dirfen nicht Uberbaut werden. Es ist ein Mindest-
abstand von 2 m einzuhalten (DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 400-1 (A)/
Pkt. 6.6 Schutzstreifenbreiten). Die Armaturen am Knotenpunkt missen von
der StraBe aus frei zuganglich bleiben.

Die Trinkwasserleitungsbestande sind mit einer Schutzstreifenbreite von ins-
gesamt 4 m (beidseitig 2 m) von Bebauung freizuhalten.

Niederschlagswasserentsorgung

Im Bereich des Planungsraumes sind keine o6ffentlichen Niederschlagswas-
serentsorgungsanlagen zur Grundsticksentwasserung vorhanden oder ge-
plant. GemaB § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll das Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
rechtliche Belange entgegenstehen.

Wenn mit entsprechenden Gutachten nachgewiesen wurde, dass die daflr
erforderlichen oOrtlichen Voraussetzungen gegeben sind, entfallt gemaB § 40
Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V die Pflicht zur Beseitigung des Niederschlagswassers
durch den o6rtlichen Entsorger. Dazu ist dann derjenige verpflichtet, bei dem
das Niederschlagswasser anfallt.

Abwasserentsorgung

Die Ortslage Buddenhagen wird abwasserseitig lUber das Klarwerk Wolgast
versorgt. Anschlussmadglichkeiten im Rahmen des in Rede stehenden Plan-
vorhabens sind im laufenden Verfahren mit dem ZVWA Wolgast zu prifen.

Breitbandnetz

Anlagen dieser Infrastruktursparte sind im Ort derzeit nicht flachendeckend
vorhanden. GemaB Auskunft des Landkreises Vorpommer-Greifswald ist ein
Ausbau derzeit in Aussicht gestellt.
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~Residenz am ehemaligen Kurhaus im Ortsteil Buddenhagen™

Begriindung



Seite | 18

8.2 Gewadsser

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein kleiner Teich, welcher sich in
fortgeschritten verlandetem Zustand befindet. Im Rahmen der Umsetzung
der MaBnahme ist eine Revitalisierung vorgesehen.

Der Planungsraum berUhrt darlber hinaus keine Oberflachengewdsser oder
Wasserschutzgebiete.

8.3 Telekommunikation

Eventuell vorhandene Leitungen, werden im Rahmen der Beteiligung identifi-
ziert und im weiteren Planungsprozess beachtet.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstdandige ge-
ordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfihrung ist durch-
zusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Technischen Regeln der Mit-
teilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zugefihrt wird. Wah-
rend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefundene Abfélle sind fach-
gerecht zu entsorgen.

Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten
im Baugrund festgestellt werden, so ist gemaB Bundes-Bodenschutzgesetz
die untere Bodenschutzbehdrde zu verstandigen.

Mall darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Milllbehélterstandplatzen
so angelegt ist, dass ein Rluckwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies qilt
nicht, wenn ein kurzes ZurickstoBen flir den Ladevorgang erforderlich ist,
z.B. bei Absetzkippern." Zum § 16 Nr. 1 legt die DGUV Vorschrift 43 ,Millbe-
seitigung" weiterhin fest: ,Bei Sackgassen muss die Mdglichkeit bestehen,
am Ende der StraBe zu wenden."

Eine Wendeanlage ist aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers
idealerweise geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 20,00 m zu-
zuglich der erforderlichen Freirdume von bis zu 2,00 m fir die Fahrzeug-
Uberhange aufweist und in der Wendeplattenmitte frei befahrbar ist. Wende-
anlagen mussen mindestens den Bildern 56 - 59 der unter Ziffer 6.1.2.2 ge-
nannten Wendeanlagen der Richtlinie flir die Anlage von StadtstraBen (RASt
06) entsprechen, wobei andere Bauformen als Wendekreise oder -schleifen,
z.B. Wendehammer, aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers
(siehe DGUV Information 214-033) nur ausnahmsweise zuldssig sind, wenn
aufgrund von topographischen Gegebenheiten oder bereits vorhandener Bau-
substanz ein Wendekreis/-schleife nicht realisiert werden kann.
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Flr jede Wendeanlage sind ein Ausfahrtradius von mindestens 10 m und eine
Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m zu planen.

Der Wendeplattenrand zuzuglich der erforderlichen Freirdume muss frei sein
von Hindernissen wie Schaltschranke der Telekommunikation, Elektrizitats-
versorgung oder Lichtmasten, Zaune und dhnlichen Einschrankungen.

Bezlglich der StraBen regelt die DGUV Vorschrift 71 ,Fahrzeuge" (ehemals
BGV D 29) im § 45 Abs. 1: ,Fahrzeuge dirfen nur auf Fahrwegen oder in Be-
reichen betrieben werden, die ein sicheres Fahren ermdglichen.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird fur die Feuerwehr ein geradliniger Zu-
oder Durchgang zu rickwartigen baulichen Anlagen geschaffen.

Flr die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen flir die Feuerwehr
gilt die Richtlinie Uber Flachen flr die Feuerwehr auf Grundsticken. Die lich-
te Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen
mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr
fir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu
10 t und einem zuldassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann
(DIN 14090).

Zur Deckung des Ldéschwasserbedarfes ist gemaB dem Arbeitsblatt W 405
(Februar 2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) fir mind. 2 Stunden eine Loschwassermenge von mind. 1.600 I/min
(96 m3/h) in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Dies wird durch
einen ca. 15 m von der nordéstlichen Plangebietsgrenze entfernten Hydran-
ten sichergestellt. Dieser befindet sich im Kreuzungsbereich Bahnhofstra-
Be/JagerstraBe neben einem gemeindlichen Schau- und Aushangkasten. Die
maximale Entfernung des Hydranten zur stdwestlichen Grenze des Plange-
bietes betragt ca. 175 m. Die Ldéschwasserversorgung ist damit sicherge-
stellt.
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9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Das im Plangebiet befindliche, stark abgangige Bestandsgebaude, welches im
Rahmen der Umsetzung vollstdndig saniert und restauriert werden soll, wird
gemaB Baudenkmalliste des Landkreises Vorpommern-Greifswald als Bau-
denkmal mit der Kennung OVP 527 geflihrt. Das griinderzeitliche Gebaude im
Villenstil aus dem Jahre 1908 soll vornehmlich Verwaltungs- und Versor-
gungszwecken fiur das Wohngebiet dienen. Alle BaumaBnahmen werden ein-
vernehmlich mit der unteren Denkmalschutzbehdrde koordiniert und durch-
gefuhrt.

Innerhalb des Plangebietes befinden dariber hinaus sich keine Baudenkmale,
die als Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhal-
ten sind.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine
Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale, entsprechende Strukturen oder
Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gemdaB § 11 Abs. 1
BbgDSchG der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege in unverander-
tem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht flir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentumer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen.
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10. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Flachenbilanz:

Geltungsbereich: 9.090 m?2
Wald: 3.242 m?2
Standgewasser: 624 m2
allg. Wohngebiet: 5.223 m2
GRZ: 0,4

Summe Neuversiegelungen: 2.089 m=2

Summe Neuversiegelungen
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO 3.134 m2

Zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird zunachst aus der Anlage 3 die Wertstufe er-
mittelt.

Fir ,sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten®™ (WXS) ergibt sich eine Wertstufe
von 1,5.

Fir ,Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte™ (RHU)
ergibt sich eine Wertstufe von 3.

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Der Abstand zu vorhandenen Stdérquellen betragt innerhalb des Plangebiets nicht
mehr als 100 m. Entsprechend wurde flur alle Biotope ein Lagefaktor von 0,75 ge-
wahlt.

Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Bio-
topverdanderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Flr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom
Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem
Lagefaktor.
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Bio- | Flachedes | g EFA m2 = Flache * | Eingriffsfla-
topt beeintrach- ) Lage- . « ) —
ptyp . ) top Biotopwert * Lagefak chenaquiva

tigten Bio- faktor o
; wert tor lent [m2 EFA]
tops in m2
WXS 300 1,5 0,75 300 *1,5*0,75 338
RHU 3.002 3 0,75 3.002 * 3 *0,75 6.755
Summe der erforderlichen Eingriffsflachendaquivalente: 7.093

Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsdaquivalents fir Funktionsbeeintrachtigung von Bio-

topen

Werden gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotope ab einer Wertstufe von 3 mit-
telbar beeintrachtigt, ist dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs zu be-
ricksichtigen. Bei einer Wohnbebauung ist gemaB HzE 2018 in einem Wirkbereich
von 50 m die Wirkzone I mit einem Wirkfaktor von 0,5 und in einem Wirkbereich
von 200 m die Wirkzone II mit einem Wirkfaktor von 0,15 bei der Ermittlung der
Funktionsbeeintrachtigung anzusetzen. Vorliegend liegen keine relevanten Biotope
in der Wirkzone II des Vorhabens. Direkt westlich angrenzend an den Geltungsbe-
reich liegt ein Biotop des Typs SEL (Wasserlinse-Schwimmdecke) in der Wirkzone I

des Vorhabens.

Eingriffsfla-
Flache [m2] | Biotopwert EFA= Flache chenaquiva-
Bio- des beein- des beein- Wirk- [m2] * Bio- lent flr Funk-
toptyp | trachtigten trachtigten faktor topwert * Wirk- tionsbeein-
Biotoptyps Biotoptyps faktor trachtigung
[m2 EFA]
SEL 730 6 0,5 730 *6 *0,5 2.190
Eingriffsflaichenaquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigung: 2.190
Bearbeitungsstand: August 2023 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
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Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Versiegelungen entstehen sowohl durch den angestrebten Bau von Wohngebduden
als auch durch Stellplatze und die dazugehdérige verkehrliche ErschlieBung.

Dafiir werden Vollversiegelungen im Umfang von bis zu 3.134 m?2 eingeplant. Der
Zuschlag fur Vollversiegelung betragt 0,5.

Teil- EFA= Teil- RS
. . Eingriffsfla-
/Vollversiegelte Zuschlag fur Teil- /Vollversiegelte bzw.- o
bzw. - Gberbaute =~ /Vollversiegelung tiberbaute Flache * bt
' valente EFA
Flache in m2 Zuschlag
3.134 0,5 3.134 * 0,5 1.567
Summe der erforderlichen Eingriffsfliaichendaquivalente: 1.567

Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Multifunktio-
. 2 I~ e I~ . - _ _

m2 EFA fir Bio- m _EFA fur_ EFA fu_r Teil naler K_om
topbeseitiqun Funktionsbeein- + /Vollversiegelung pensations-
P gung tréchtigung bzw. Uberbauung bedarf [m?2

EFA]
7.093 2.190 1.567 10.850
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m2 EFA: 10.850

Zu 2.7 Berilcksichtigung kompensationsmindernder MaBnahmen

Kompensationsmindernde MaBnahmen werden vorliegend nicht umgesetzt.

Multifunktionaler
Kompensationsbedarf

Flachenaquivalent d. kom-
pensationsmindernden MaB-

korrigierter multifunk-
tionaler Kompensati-

(m2 EFA) nahme (m2 EFA) onsbedarf [m2 EFA]
10.850 0 10.850
korrigierter multifunktionaler Kompensationsbedarf: 10.850
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Der multifunktionale Kompensationsbedarf (Punkt 2.7) betrégt 10.850 m2 EFA.

Der multifunktionale Kompensationsbedarf im Umfang von 10.850 Fla-
cheniquivalenten soll durch den Erwerb von zertifizierten Okokontomas-
nahmen innerhalb der Landschaftszone Vorpommersches Flachland voll-
standig kompensiert werden.
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Anhang 01
Anhang 02
Anhang 03
Anhang 04
Anhang 05
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Biotoptypenkartierung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Lageplan

Haustyp I

Haustyp II
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Neubau eines Wohnhauses (Typ 1)
(siehe Anlage 3)

Das Mietwohnhaus Typ 1 umfasst auf zwei Vollgeschosse (plus Staffelgeschoss) insgesamt
sieben Wohneinheiten, eine Bruttogrundflache pro Wohnhaus von 240 m2.

e Firsthdhe 9,45 m
e Flachdach (Gefalle mind. 2%)

e Fassade als Putzfassade mit Gestaltungselementen

Neubau von 2 Wohnhausern (Typ 2)
(siehe Anlage 4)

Die beiden Mietwohnh&user Typ 2 umfassen auf zwei Vollgeschosse (plus Staffelgeschoss)
jeweils sechs Wohneinheiten, in Summe entsprechend 12. Die Bruttogrundflache pro Wohnhaus
betragt 256 m2.

e Firsthohe 9,09 m
e Flachdach als Griindach

e Fassade als Putzfassade mit Gestaltungselementen

innere ErschlieBung

o funktionsfahige Anpassung der Zuwegungen (innere ErschlieBungsstralen und Gehwege) an
vorhandene ErschlieBungsstralRe

¢ Innere ErschlieBungsstralien mit einer Mindestbreite von 6,0 m zuzlglich Bankett, Herstellung
erfolgt als Mischverkehrsflache in Betonsteinpflasterbauweise

o fur die inneren Erschlielungsstrallen wird gemaf Tabelle 2 der RStO 12 die
Belastungsklasse (Bk) 0,3 zugeordnet (Mindestdicke des frostsicheren Unterbaus fur Bk 0,3
und einer Frostempfindlichkeitsklasse 3 entspricht 50 cm)

o Die Gehwege werden in Betonsteinpflasterbauweise hergestellt

¢ Niederschlagswasser wird Uber Entwasserungsrinnen mit einer Mindestldngsneigung von
0,50 % gefasst und Uber Stralenablaufe und Rohrleitungen in neu herzustellende,
ausreichend leistungsfahige Versickerungseinrichtungen (Fullkérperrigolen) abgefiihrt

¢ als StraBenbeleuchtung sind Mastaufsatzleuchten, Modell nach den Vorgaben der Gemeinde
zu verwenden

e es werden insgesamt 29 Stellplatze ausgewiesen

Rohrspezifikation fiir die einzelnen Medientransporte:

e Fernwarmeleitung: 2 x Kunststoffmantelrohr mit verstarkter Isolierung DN 25-65
(AuBendurchmesser 110-160 mm)

e Trinkwasserleitung PE 100, SDR 11 (16bar) DN 25-DN80

e Regenwasserleitung PVC-U, SN4-SN10, DN 150-300

e Abwasserleitung (Freigefélle) PVC-U, SN4-SN10, DN 100-200

e Abwasserleitung Druckrohr PE 100, SDR 17 (10bar) DN 50-DN 80

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
"Residenz am ehemaligen Kurhaus im Ortsteil Buddenhagen™

der Stadt Wolgast
Stand: Juli 2023
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