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Stadt Wolgast
Bebauungsplan Nr. 9
»Am Fuchsberg IT¢
Begriindung

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Erwerbs- und Versorgungsméglichkeiten der Bevolkerung im Gebiet der Stadt
Wolgast sollen geméf den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogrammes durch ein
bedarfsorientierte Ausweisung weiterer Gewerbestandorte verbessert werden. ‘
Damit dem Bedarf der wirtschaftlichen Entwicklung in der Region Rechnung getragen
werden kann, sicht die Stadt Wolgast im Stidwesten des Stadtgebietes im Anschluss an die
bereits bestehenden Bebauungspline Nr. 2 und 3 direkt an der B 111 eine Erweiterung der
Gewerbegebietsfléchen vor. Bei Umsetzung dieser Planung kénnen damit ausreichend
grofe Fldchen fiir die weitere Ansiedlung von Gewerbe und Industrie vorgehalten werden,

Um die notwendige Planungssicherheit als Grundlage fiir die Umsetzung der Ziele zu
schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Der Flichennutzungsplan der Stadt Wolgast befindet sich derzeit im Anderungsverfahren.
Davon betroffen ist unter anderem auch das vorgesehene Plangebiet. Aus diesem Grunde
wird der Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Fuchsberg II* gleichzeitig mit der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
behandelt.

Die bereits bestehende ErschlieBungsstraBe des rechtskriftigen B-Planes Nr. 3 dient als
Zubringer {iir die neu zu erstellende StraBe im geplanten Gewerbegebiet.

Lage, Grofe und Abgrenzung des Gewerbegebietes im Bebauungsplan Nr. 9 sind aus den
Darstellungen der im Verfahren befindlichen 1. Anderung des Fliachennutzungsplanes der
Stadt Wolgast entwickelt worden. Der Flichenbedarf fiir gewerbliche Bauflichen ist im
Fliachennutzungsplan nachgewiesen.

Der BeschluB} zur Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgte am 18.09.2000 sowie am 12.03.2001 und ist ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Die Beteiligung der Biirger nach § 3, Abs. 2 BauGB und der Tréger 6ffentlicher Belange
nach § 4, Abs. 1 BauGB erfolgt zur Beschleunigung des Verfahrens parallel.

Der Aufstellungsbeschiuf} fiir den Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Fuchsberg 11 ,, erfolgte am
12.03.01 und ist ortstiblich bekannt gemacht worden. Die Beteiligung der Biirger nach § 3,
Abs. 2 BauGB und der Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4, Abs. 1 BauGB erfolgt zur
Beschleunigung des Verfahrens parallel.
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2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet schliefit nérdlich an den rechitskréiftigen Bebauungsplan Nr, 3 der Stadt
Wolgast an. Die rdumliche Abgrenzung ergibt sich zum einen aus der Verldngerung der
bestehenden westlichen Grenzflucht des Bebavungsplanes Nr. 3 ,,Am Fuchsberg® in
nordlicher Richtung, den nérdlichen Abschluss bildet aus Flur 13 die Flurgrenze des
Flurstiickes Nr. 35/8, den 8stlichen Abschluss bildet die Flurgrenze des Flurstiicks 16.
Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Am
Fuchsberg II ,, der Stadt Wolgast sind in der Planzeichnung durch einen schwarz
unterbrochenen Streifen festgesetzt.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfie von ca. 5,0 ha (ca. 3,5 ha Gewerbefléchen, ca.

0,35 ha fiir 6ffentliche und 0,62 ha fiir private Griinfldchen incl. anteiliger
Ausgleichsfldche, ca 0,18 ha fiir Wasserwirtschafisfliche und ca. 0,3 ha Verkehrsfliche).

3. Bestand innerhalb des Plangeltungsbereiches

Die Flidchen des Plangebietes wurden bisher landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich eine Baumreihe (Pappelreihe), die unter
Bestandsschutz gestellt wird.

Die Bebauungsgrenzen sind im nord-stlichen Teil des B-Plangebietes entsprechend dem
notwendigen Schutzbereich fiir die geplante 110 kV Leitung der e.dis AG ausgewiesen
worden. In diesem Schutzbereich sind die ,,Hinweise zur Bebauung und Begriinung in der
Néhe von vorhandenen/geplanten 100 kV Freileitung™ vom 19.05.1998 zu beachten. Die
vorhandene 20 kV Freileitung, deren Trasse das B-Plangebiet im siidlichen Bereich kreuzt,
soll im weiteren Verfahren nach entsprechender Antragstellung umverlegt werden.
Entsprechende Leitungsrechte sind in der Planzeichnung eingetragen.

Paralle] dazu verlduft ein von der Peenestrom Wasser GmbH betriebener Regenwasser-
kanal DN 1500. Er ist die Hauptentsorgungsleitung fiir das gesamte Gewerbegebiet und
darf durch Bautitigkeit in seiner Lage und Funktion nicht beeinflusst werden.

Da sich im Norden und im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
landwirtschaftlich genutzte Flichen und im Osten und Stiden landwirtschaftliche bzw.
gewerbliche Flichen anschliefien, kann davon ausgegangen werden, dass nur geringe
Vorbehalte hinsichtlich der kiinftigen Nutzung zu erwarten sind.

Die weiter entfernt liegenden Kleingirten- und Wohnflichen stellen keinerlei
Restriktionen fiir das kiinftige Gewerbegebiet dar.

Entsprechend den Hinweisen des Landesamtes fiir Katastrophenschuiz Mecklenburg-
Vorpommern ist das Gelénde des beschriebenen Geltungsbereiches als nicht
kampfmittelbelasteter Bereich benannt worden. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass
entsprechende Einzelfunde in diesem Bereich aufireten kénnen.

Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Soliten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdichtige Gegenstinde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Behérde hinzuzuziehen.
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4. Planungsziele

Das Mittelzentrum Wolgast soll weiter gestirkt und gefestigt werden. Aus diesem Grunde
bedarf es unter Beriicksichtigung des bestehenden Auslastungsgrades der vorhandenen
Gewerbegebiete einer weiteren Ausweisung von Gewerbeflichen.

Dazu bietet sich das vorgeschene Gebiet sehr gut an, da es im direkten Anschluf an die
bereits vorhandenen Gewerbeflichen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Am Fuchsberg® liegt.
Die Umsetzung dieses Entwicklungszieles triigt zur weiteren Verbesserung der
zentralortlichen Funktion, der Siedlungsstruktur und der Wirtschaft bei.

Damit die, fiir die Umsetzung notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden kénnen, werden im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB sowohl
die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes, als auch der Bebauungsplan Nr. 9, Am
Fuchsberg II* aufgestelit.

Damit werden gewahrleistet,

¢ Schaffung von Baurecht fiir die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
» Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fiir Investitionen
» ErschlieBung verkehrlich gut angeschlossener Baugebiete

* Verbesserung der stidtischen Wirtschaftsstruktur

5. Planinhalt
5.1 Art und Map der baulichen Nuizung

Gewerbegebiet
Das neue Baugebiet ,,Am Fuchsberg II* wird als ,,Gewerbegebiet” gem. § 8 Bau NVOi.d.
Fassung v. 23.1.1990 festgesetzt.

Fiir die unter § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssigen Geschiiftsgebiude werden die
innenstadtrelevanten Branchen gem. den textlichen Festsetzung ausgeschlossen, um die
Marktfunktion des Wolgaster Stadtkerns zu fordern und Flichen fiir das produzierende
Gewerbe zu sichern. .

Insbesondere die bereits erzielten Sanierungserfolge in der Wolgaster Innenstadt (§ 136
BauGB}) sollen durch neue, am Rande der Stadt liegende Einzelhandelseinrichtungen nicht
gefihrdet werden, zumal in dem, dem Plangebiet Nr. 3, vorgelagerten Sonder- und
Gewerbegebiet bereits ausreichend Flichen fiir den groBflichigen Einzelhandel ausgewiesen
worden sind:

Darunter auch ein Verbrauchermarkt mit Sortimenten, der die Versorgung des nahe-
gelegenen Wohngebietes ,, Wolgast Nord* ausreichend sicherstellt:

Die mit folgenden Sortimenten handelnden und damit innerstadtrelevanten Einzelhandels-
betriebe (u.a. Laden, Verkaufsstellen, Warenh#user, Verbrauchermirkte, Supermirkte,
Cash- und carry-Markte usw.) werden aufgrund § 1 Abs. 9 in Verbindung mit § 1 Abs. 5
BauNVO im gesamten Plangebiet ausgeschlossen:

Nahrungs- und Genufimittel, Drogerien, Parfiimerien, Textilien, Schuhe, Lederwarer,
Uhren, Schmuck, Foto, Optik, Spielwaren, Sportartikel, Schreibwaren, Biicher, Biiroartikel,
Kunstgewerbe, Hifi, Elektrohandel, Haushaltswaren, Glas Porzellan, Fahrrider.

Die folgenden nicht innenstadtrelevanten Branchen und Sortimente sollen zuléssig sein, um
der Verbesserung der Versorgungssituation der Wolgaster Bevolkerung gerecht zu werden.
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Mébel, Tapeten, Teppiche, Bodenbelige, Kraftfahrzeuge und Kfz-Teile, Bau- und
Gartenbedarf, Brennstoffe.

Rand- und Nebensortimente der o.g. Branche sind auf 10 % der Verkehrsraumfliche
beschréinkt, um die Funktion des Stadtkerns nicht zu gefihrden.

Weiterhin werden Anlagen zur Gewinnung von Windkraftenergic ausgeschlossen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt auf eine GRZ
0,6, zwei Vollgeschosse und eine GFZ 1,2 sowie eine max. Firsthhe von 12,0 m.

5.2 Verkehriliche Erschliefiung

Die HaupterschlieBung des neuen B-Plangebietes ,,Am Fuchsberg II“ erfolgt iiber die
Verléngerung der vorhandenen StraBenachse des benachbarten B-Plangebietes ,, Am
Fuchsberg®. Diese fortgefiihrte StraBenachse wird an die bestehende Zubringerstrafie
»Hasenwinkel” {iber eine Tangente angeschlossen und endet mit einem Wendehammer mit
Wendemoglichkeit fiir LK'W’s nach EAE Typ 6.

Das StraBlenprofil hat insgesamt eine Breite von 10,5 m incl. Gehweg und Pflanzstreifen (s.
Regelquerschnitt Planstrafe 1). Von der Haupterschliefung (Nord-Siid-Achse) zweigt eine
Sackgasse mit Wendeméglichkeit (Wendehammer Typ 3) ab mit einer Profilbreite von
10,5 m (s. Regelquerschnitt Planstrafie 2).

Fiir die vorgesechene Bebauung des Planbereiches ist im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens der Nachweis fiber die erforderlichen Stellplétze auf dem eigenen Grundstiick
nach den Vorschriften der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern erforderlich.
Die erforderlichen Stellplitze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig.

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie empfiehlt fiir die geplanten
Bauvorhaben die Durchfiihrung entsprechender Baugrunduntersuchungen.

3.3  Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Zur Gewihrleistung eines ausreichendes Brandschutzes im neu geschaffenen Gewerbegebiet
wird ein Feuerléschbrunnen an zentraler Stelle in entsprechender Dimensionierung gebaut.

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 3 liegenden Versorgungsflichen der Zweckbestimmung Wasser und durch den Anschluf
an das Hauptleitungssystem gesichert.

Die Entsorgung des Gewerbegebietes erfolgt im Zusammenhang mit der Verkehrser-
schlieBung. Dabei soll das Gebiet im Trennwassersystem entwiissert werden,

Abfallwirtschaft

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemif § 1 und der Deponieschonung nach § 18
des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fitr Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung
vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V 8. 43), zuletzt geiindert durch das Gesetz vom 22.
November 2001 (GVOBL. M-V S. 438), sind bei Durchfithrung der geplanten Mafinahmen
Abfélle so weit wie méglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung zuzufiihren,
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Telekommunikation

Erfolgt die Verlegung der Telekommunikationslinien in den zukiinftig 6ffentlich gewidmeten
Verkehrswegen so gilt die nach § 50 Abs. 3 TKG notwendige Zustimmung als erteilt.

5.4  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die vorhandene 20 kV Freileitung im stidlichen Teil des Bebauungsplangebietes wird
unterirdisch neu verlegt. Die technische Abwicklung und Lage der neuen Trasse werden mit
der e.dis AG abgestimmt und durch ein Geh-~, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungsbetriebes abgesichert.

5.5  Immissionsschuty

Das Gewérbegebiet »Am Fuchsberg II* ist ausschlieBlich von landwirtschaftlich und
gewerblich genutzten Flidchen umgeben, so dass davon ausgegangen werden kann, dass eine
Beeintrichtigung der Nachbarbebauung nicht erfolgt.

5.6  Griinordnung / Landschafispflege

5.6.1 Vorbemerkungen

Die auf der Grundlage des § 3a und ¢ des Gesetzes tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
vom 12. Februar 1990 (BGBL. I 8.205), zuletzt gesndert durch das Gesetz zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie vom 27. Juli 2001 (BGBL I Nr40 S.1950), durchgefiihrte -
Vorpriifung des Einzelfalles vom 15.01.2002 ergab, dass fiir das Vorhaben entsprechend
Anlage 1 Nr. 18.7 bei Beachtung der Kriterien nach Anlage 2 keine
Umweltvertriiglichkeitspriifung erforderlich ist.

5.6.2 Zustand der Plangebietsfliche

Das zu beplanende Gebiet liegt unmittelbar am Stadtrand. Es ist Teil des Landschaftsraumes
Fuchsberg — Wiesenniederung der Ziese und wird auf der gesamten Fliche intensiv
ackerbaulich bewirtschaftet, mit Ausnahme eines schmalen Ackerrandstreifens und der
Randpflanzung des bestehenden Gewerbegebietes. Es ist nicht erschlossen und umfasst
ausschliefilich unversiegelte Flichen (49.880 m?).

Die Flachen unterteilen sich entsprechend des Biotoptypenkatalogs M-V wie folgt:

Vegetationsfliichen

Ruderale Trittrasenflur 320 m?
Siedlungsgebiisch 210 m?
Sandacker 48.750 m?
Flichennutzung

Entsprechend dem B-Plan wird sich auf dem Plangebiet folgende Flidchenverteilung
einstellen:

befestigte Fliche Vegetationsfliche Gesamtfliche Versiegelungserad
27.984 m? 21.896 m? 49.880 m? 56,1 %
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Die Flidchen teilen sich wie folgt auf:

befestigte Flichen
bebaubare Flichen der Baufelder 25374 m?
befestigte Flichen der Verkehrsflichen 2.570 m?
Flidchen fiir Abwasseranlagen . 40 m?
Vegetationsflichen
nicht bebaubare Flichen der Baufelder 16.916 m?
Strafenbegleitgriin der Verkehrsflichen 510 m?
Vegetationsflichen der éffentlichen Griinflichen 4.470 m?

Auf dem Plangebiet sind Griinflichen in vielfiltiger Form geplant.

An der Planstrafle 1 und 2 entsteht StraBenbegleitgriin in einer GréBenordnung von 510 m?2,
Die Flichen sollen mit Gebrauchsrasen angesit werden und mit 13 St. Laubbiumen mit
Ballen und einem Stammumfang von 18-20 em bepflanzt werden.

Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung parkartige Anlagen entstehen zwischen
den Baufeldern und im Schutzbereich der 110 kV-Leitung in einer Grofenordnung von 4.470
m?. Auf den 8,00 m breiten Flachen zwischen den Baufeldern sollen unbefestigte
Zufahrtsmoglichkeiten fiir Wirtschaftsfahrzeuge fiir die an angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzfldchen freigehalten werden.

Auf den Grundstiicken der Baufelder entstehen kleingliedrige, private Griinflichen in einer
Gréfienordnung von rd. 17.000 m?. Sie sind mit Béumen und Stréuchern zu bepflanzen und
mit Gebrauchsrasen anzusiden. An den Grenzlinien zur freien Landschaft sind 10,00 m breite
Rand- und Schutzpflanzungen aus standortsgerechten, landschaftstypischen Gehélzen geplant.

Griinordnungsmafnahmen :

Die folgenden Mafinahmen und Auflagen sollen die vorhandene Natur nach Moglichkeit
schiitzen, die Auswirkungen des geplanten Eingriffes auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild minimieren und ausgleichen sowie die Grundlagen fiir die Entwicklung
ansprechender Griinflichen schaffen:

5.6.3 MabBnahmen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

(§9 (1) Nr 25a BauGB)

* Mindestens 80 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind als Vegetationsflichen
anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Dabei sind mind. 25 % der
Vegetationsflichen zu bepflanzen. Auf 200 m* Vegetationsfliche sind mind.1 Laubbaum
oder 2 Obstbaume zu pflanzen. Fiir die Bepflanzung sind alle handelsiiblichen Gehdlze
und Stauden zugelassen. Die Qualitéit der Wohnumwelt der Menschen wird maBgeblich
durch das Verhiltnis zwischen versiegelter Fliche und Vegetationsfliche sowie dem
Charakter der begriinten Flichen (Biaume, Straucher, Rasen) bestimmt.

* Aufje 4 Stellplétze ist ein Laubbaum mit Ballen und einem Stammumfang von mind. 14-
16 cm zu pflanzen. Baume sind als Schattenspender, Sauerstofferzeuger und Absorber von
Kohlendioxyd fiir die Qualitit des Lebensraumes von grofer Bedeutung.



Vorschlagsliste zur Gehélzverwendung

GroBkronige Biume und Heister

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahomn - Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa
Sand-Birke - Betula pendula
Hain-Buche - Carpinus betulus
Esche - Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche - Quercus robur
Silber —Weide - Salix alba
Winter-Linde - Tilia cordata
Berg-Ulme - Ulmus glabra

Kleinkronige Baume und Heister

Rot-Dormn - Crataegus laevigata
Wildapfel - Malus communis
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Trauben-Kirsche - Prunus padus

Wildbirne - Pyrus communis
Eberesche - Sorbus aucuparia
Schwedische Mehibeere - Sorbus intermedia
Standortsgerechte, landschaftstypische Striiucher
Feld-Ahorn - Acer campestre
Roter Hartriegel - - Cornus sanguinea
Wald-Hasel - Corylus avellana
Weill-Dorn - Crataegus monogyna
Besen-Ginster - Cytisus. scoparius
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Trauben-Kirsche - Prunus padus
Schlehe - Prunus spinosa
Faulbaum - Rhamnus frangula
Hunds-Rose - Rosa canina
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
versch. Weiden - Salix spec.
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus

5.6.4 Malnahmen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,

Strauchern und sonstigen Bepfanzungen sowie von Gewissern (§ 9 {1} Nr 25b

BauGB)

* Die PlanstraBe 1 ist mit 10 St. Spitz-Ahorn (Acer platanoides) mit Ballen und einem
Stammumfang von 18-20 cm bei einem Pflanzabstand von max. 10 m zu bepflanzen. Vom
Pflanzabstand kann um bis zu 2 m abgewichen werden, wenn Grundstiickszufahrten,
dffentliche Stellpldtze oder Leitungen dies erfordern. Baume sind als Schattenspender,
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Saverstofferzeuger und Absorber von Kohlendioxyd von groBer Bedeutung. Sie tiben mit
ihrem Habitus einen positiven Einfluss auf entstehende stidtebauliche Riume aus.

Die Planstrafle 2 ist mit 3 St. Spitz-Ahorn (Acer platanoides) mit Ballen und einem
Stammumfang von 18-20 cm bei einem Pflanzabstand von max. 10 m zu bepflanzen. Vom
Pflanzabstand kann um bis zu 2 m abgewichen werden, wenn Grundstiickszufahrten,
offentliche Stellplétze oder Leitungen dies erfordern.

Fir die mit Pflanzgebot festgesetzten Rand- und Schutzpflanzungen sind
standortgerechten, landschaftstypischen Geh6lzen entsprechend der Vorschlagsliste der
Gehélzverwendung in den PflanzgréBen Biaume 12-14, Heister 175-200 und Striucher 60-
100 zu verwenden. Auf 100 m? Geholzfldche sind mind. 1 Laubbaum, 8 Heister und 35
Stréucher zu pflanzen. Die Straucher sind als Misch- und Gruppenpflanzung (5-10 Stiick
einer Art) auszufithren. Durch die Festsetzung der Arten und PflanzgréBen wird erreicht,
dass sich die Pflanzung angemessen in die Landschaft einfiigt und relativ schnell das
erforderliche Griinvolumen und den Sichtschutz erreicht,

Die mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Biume sind zu erhalten und wihrend der
Baugzeit vor Beschiadigungen, Auffiillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit
Baufahrzeugen zu schiitzen. Der Schutz und die weitgehende Erhaltung wertvoller
Naturgiiter ist fiir die Sicherung der Lebensgrundlagen der Menschen unverzichtbar.

Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhaltenden Biume ist eine offene
Vegetationsflache von mind. 9 m? je Baum anzulegen und zu begriinen. Wo dies technisch
nicht méglich ist, sind Baumscheiben-Wurzelbriicken vorzusehen. Unversiegelte
Bodenfldchen im unmittelbaren Wurzelbereich von Baumen sind eine wichtige
Voraussetzung fiir das optimale Wachstum der Biume.

Der Schutzbereich der geplanten 110 kV-Leitung an der Nordostecke des Plangebietes ist
mit Landschaftsrasen — Standart mit Kréutern (RSM 7.1.2) einzusien. Im Grenzbereich
zum Baufeld 2 ist in einer Breite von 5 m eine Randpflanzung aus standortgerechten,
landschaftstypischen Geholzen auszufithren.

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Biume und Gehélzpflanzungeri sind auf Dauer zu
erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergéinzen.

Fiir das StraBenbegleitgriin und die 6ffentlichen Griinanlagen ist eine drejjihrige
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fest zu vereinbaren.

5.6.5 Mafnahmen auf der Grundlage des § 13 Abs. 4 Satz 2 (1. AndG LNatG M-V)1i.V. mit

§ 9 Abs. 4 BauGB

Der anstehende Oberboden (Mutterboden) ist auf allen Auf- und Abtragsflachen sowie
Bau- und Betriebsflichen abzutragen und bis zur Wiederverwendung zwischenzulagern.
Oberboden ist ein wertvolles Naturgut und als obere, belebte Bodenschicht fiir das
Wachstum und die Entwicklung der Vegetation unverzichtbar.

Die geplanten Bauten sind hthenmiiBig so einzuordnen, dass wenig iiberschiissiger
Erdstoff anfillt. Die Lagerung und der Einbau von Mineralboden auBerhalb des
Geltungsbereiches ist rechtzeitig mit der zustéindigen Abfallbehsrde abzustimmen.
Umfangreiche Erdstofftransporte belasten dic Umwelt (Abgase der Fahrzeuge), Die
Lagerung groBerer Erdstoffmengen fiihrt zur Vernichtung vorhandener. Biotope und zu
Verdnderungen des Wasserhaushaltes.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken (einschl. der Dachflichen) ist
zu sammeln und fiir die Bewi#sserung der Vegetationsflichen zu nutzen bzw. zu
versickern. Dariiber hinaus anfallendes Regenwasser ist in das 6ffentliche
Regenwassernetz abzuleiten. Die schnelle und direkte Zufithrung des anfallenden
Regenwassers zum Grundwasserleiter ist fiir den Naturhaushalt von grofier Bedeutung.



-\“/“ -~

» Ebenerdige Stellpldtze sind in einer luft- und wasserdurchléssigen Bauweise (Rasengitter-
steine, Pflasterrasen, Schotterflichen) auszuftihren. Die vorgegebene Befestigung soll das
Mal der Bodenversiegelungen reduzieren, die Durchlifrung des Bodens fordern und die
Versickerung des Regenwassers am Standort erméglichen.

5.6.6 _ Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Die nachfolgende Bewertung des Biotoppotentials des Naturhaushaltes vor und nach dem
Eingriff dient der Einschétzung, ob durch die Art und Dimension der vorgesehenen
Malnahmen der geplante Eingriff im Sinne des § 8 (2) BNatSchG ausreichend ausgeglichen
ist. Sie erfolgt nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung® des Landesamtes fiir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern vom Dezember 1999,

5.6.6.1. Kompensationserfordernis fiir Biotopbeseiticung der Verkehrsflichen und
l Offentlichen Griinflichen

Auf den geplanten Verkehrs- und 6. Griinflichen entsteht durch die Beseitigung von Biotopen
folgendes Kompensationserfordernis (Eingriffs-Ausgleichsregelung MV, Anlage 9):

Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotoptyp (Anlage 9) Flachen- | Wert- { Kompens. |Kompens.
verbrauch |stufe | Wertfaktor | Fliche

12.1.1 Sandacker 2.325 i]- 11 2.558

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen 160 1 L5 240

Gehdlzarten

10.2.1 Ruderale Trittflur 125 1 1,5 190

Flidche gesamt 2.610 2.988

Die Grofle der Biotopbeseitigung ergibt sich aus der Differenz zwischen den unversiegelten
Fldchen vor dem Eingriff und den geplanten versiegelten Verkehrsflichen nach dem Eingriff.
Das Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Einschétzung der skologischen Funktion
der Biotope. Es wurde beim Siedlungsbebiisch und der Ruderalen Trittflur der Wertstufe
gleichgesetzt, bzw. beim Biotoptyp ,,Sandacker (Wertstufe 1) als Folge der intensiven
Nutzung um 40 % gemindert. Aufgrund des Totalverlustes wurde dem ermittelten
Kompensationserfordernis ein Zuschlag von 0,5 hinzugerechnet.

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp (Anlage 9) Flichen-  [Wert- | Kompens. |Kompens.
verbrauch | stufe | Wertfaktor | Flache

12.1.1 Sandacker 4.130 1 0,6 2.478

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen 50 1 1,0 50

Gehélzarten

10.2.1 Ruderale Trittflur ~ 800 1 1,0 800

Fliche gesamt 4.980 3.328
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Die Grofle der Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ergibt sich aus den Planungsabsichten
(StraBenbegleitgriin und Vegetationsflachen der 6ffentlichen Griinflachen).

Das Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Einschitzung der skologischen Funktion
der Biotope. Es wurde beim Siedlungsbebiisch und der Ruderalen Trittflur der Wertstufe
gleichgesetzt, bzw. beim Biotoptyp ,Sandacker* (Wertstufe 1) als Folge der intensiven
Nutzung um 40 % gemindert.

Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfs

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 2.988,0 m?
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 3.328.0 m?
Gesamtsumme 6.316,0 m?

5.6.6.2 Ausgleichsmafnahmen der Verkehrsflichen und éffentlichen Griinfliche

Auf den Verkehrsfldchen und 6ffentlichen Griinflichen ist entsprechend den
Planungsabsichten und Festsetzungen folgender Kompensationsausgleich geplant (Eingriffs-
Ausgleichs-regelung MV, Anlage 11):

KompensationsmafBnahmen am Standort (Ausgleich):

Kompensationsmafinahmen (Anlage 11) Fliche |Wert- |Komp.-|Wirk.- |Flichen-
stufe | wertzahl| faktor |#quivalent

L.2. Parkartige Griinflichen 2.885 2 1,0 0,8 2.308
(StraBBenbegleitgriin und &ffentliches Griin)

L4. Anpflanzung von Geholzen/freiwachs.| 2.095 2 2,0 0,8 3.352
Hecken

Zwischensumme 4.980 5.660
I.5. Anpflanzung von Einzelbiumen/Alleen 325 2 2,0 0,8 520
Fldche gesamt 5.305 ‘ 6.180

Der Fldchenanteil der Kompensationsmalnahmen ergibt sich aus den Planungsabsichten
(StraBlenbegleitgriin und 6ffentl. Griinflichen). Bei den festgesetzten 13 StraBenbiumen
wurde eine Bezugsfl4che von 13 x 25 m? = 325 m? zugrunde gelegt.

Die Kompensationswertzah! der ,,parkartigen Griinflichen® wurde auf Grund ihrer
Nutzungsform als Stralenbegleitgriin und Zufahrtsweg fiir landwirtschaftliche Maschinen um
1,0 Wertpunkt gesenkt, die der Anpflanzung von Gehdlzen und Hecken der Wertstufe
gleichgesetzt.

Die Flichen wurden nach Anlage 10, Tabelle 6 in die Wirkzone I a (Flichen innerhalb des
Planbereiches) mit einem Intensititsgrad von 80 % eingeordnet.

2.6.6.3 ErsatzmafBnahmen der Verkehrsfliichen und dffentlichen Griinfliche

Bei der Gegeniiberstellung von Kompensationserfordernis und KompensationsmaBnahmen
am Standort ergibt sich ein zusitzlicher Kompensationsbedarf von

6.316 m* (Bedarf) - 6.180 m? (Ausgleich) = 136 m?
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Damit gilt der vorgesehene Eingriff im Sinne des § 8 (1) des Bundesnaturschutzgesetzes am
Standort ohne zusitzliche Ersatzmafnahmen als nicht ausgeglichen.
Gemdh § 9 (12) BauGB konnen Flichen oder Mafinahmen zum Ausgleich im Sinne des §la
Abs. 3 BauGB auch auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzt
werden. In Abstimmung mit dem Bauamt der Stadt Wolgast werden deshalb folgende

Mafinahmen vorgesehen:

Um den vollstindigen Ausgleich zu erreichen, sind entsprechend Anlage 11 der , Hinweise
zur Eingriffsregelung” Mecklenburg-Vorpommern, Punkt 1/4 (Anpflanzung von Gehdlzen,

freiwachsenden Hecken und Waldsdumen)

68 m* Gehdlze, freiwachsende Hecken (136 m? : Wertstufe 2)

auf dem Flurstiick 4 der Flur 4 Gemarkung Wolgast mit standortgerechten,
landschaftstypischen Gehélzen entsprechend den Festsetzungen zu bepflanzen und 3 Jahre zu

unterhalten.

5.6.6.4 Kompensationserfordernis fiir Biotopbeseitigung der Baufelder 1 bis 3

Auf den Baufeldern entsteht durch .die Beseitigung des Biotoptypes Acker folgendes
Kompensationserfordernis (Eingriffs-Ausgleichsregelung MV, Anlage 9):

Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotoptyp (Anlage 9) Fldchen- Wert- | Kompens. |Flichen-
verbrauch. |stufe |Erfordernis |4quivalent
12.1.1 Sandacker 25.374 1 11 27.912

Die Grofe der Biotopbeseitigung mit Totalverlust ergibt sich aus den Planungsabsichten

(Uiberbaubare Flidchen der Baufelder 1-3).

Das Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Einschdtzung der 6kologischen Funktion
der Biotope. Der Biotoptyp ,,Sandacker* (Wertstufe 1) wurde als Folge der intensiven
Nutzung um 40 % gemindert. Aufgrund des Totalverlustes wurde dem ermittelten

Kompensationserfordernis ein Zuschlag von 0,5 hinzugerechnet.

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp (Anlage 9) Flachen- [Wert- | Kompens. |Flichen-
verbrauch. istufe |Erfordernis|aquivalent
12.1.1 Sandacker 16.916 1 0,6 10.150

Die Grofie der Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ergibt sich aus den Planungsabsichten

(nicht iiberbaubare Flichen der Gewerbegrundstiicke).
Das Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Einschitzung der dkologischen Funktion
der Biotope. Es wurde beim Biotoptyp ,.Sandacker (Wertstufe 1) als Folge der intensiven

Nutzung um 40 % gemindert.
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Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfs

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 27.912,0 m?
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ' 10.150,0 m?

Gesamtsumme . 38.062,0 m?

5.6.6.5 Ausgleichsmafnahmen auf den Baufeldern 1 bis 3

Auf den Baufeldern 1, 2 und 3 ist entsprechend den Planungsabsichten und Festsetzungen
folgender Kompensationsausgleich geplant (Eingriffs-Ausgleichsregelung MV, Anlage 11):

KompensationsmaBmahmen am Standort (Ausgleich)

Kompensationsmafinahmen (Anlage 11) Fliche | Wert- |Kompens. | Wirk.| Flichen-
stufe | Wertzah! |faktor| dquivalent

1.2. Parkartige Griinfldchen (Ziergirten) 11.016 | 2 1,5 0,8 13.219

L.4. Anpflanzung von Gehdlzen/freiwachs. 5900 { 2 2,0 1,0 11.800

Hecken

Fliche gesamt 16.916 25.019

Der Fléchenanteil der KompensationsmaBnahmen ergibt sich aus den Planungsabsichten.

Die Kompensationswertzahl der ,,parkartigen Griinflichen® wurde auf Grund ihrer
Nutzungsform als Ziergarten um 0,5 Wertpunkte gesenkt, die der Anpflanzung von Gehalzen
und Hecken der Wertstufe gleichgesetzt. Die ,,parkartigen Griinfléichen™ wurden nach Anlage
10, Tabelle 6 in die Wirkzone I'a mit einem Intensitétsgrad von 80 % eingeordnet. Die
Fldchen fiir die Anpflanzung von Gehélzen und Hecken wurden nicht in eine Wirkzone
eingeordnet, da sie als Rand- und Schutzpflanzung eine wichtige Funktion bei der Eingriinung
des Plangebietes in die Landschaft iibernehmen

5.6.6.6 ErsatzmaBnahmen der Baufelder 1 bis 3

Aus der Gegeniiberstellung des Kompensationsfléchenbedarfs mit den Kompensations-
maBnahmen ergibt sich ein zusétzlicher Kompensationsbedarf von

38.062 m? (Bedarf) — 25.019 m? (Ausgleich) = 13.043 m?

Damit gilt der vorgesehene Eingriff im Sinne des § 8 (1) des Bundesnaturschutzgesetzes am
Standort ohne zusétzliche ErsatzmaBinahmen als nicht ausgeglichen.,

Gemal § 9 (1a) BauGB kénnen Fléchen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a

~ Abs. 3 BauGB auch auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebanungsplanes festgesetzt

werden. In Abstimmung mit dem Bauamt der Stadt Wolgast werden deshalb folgende
Mallnahmen vorgesehen: _

Um den vollstindigen Ausgleich zu erreichen, sind entsprechend Anlage 11 der , Hinweise
zur Eingriffsregelung” Mecklenburg-Vorpommern, Punkt 1/4 (Anpflanzung von Gehélzen,
freiwachsenden Hecken und Waldsaumen)

6.522 m* Gehdlze, freiwachsende Hecken (13.043 m? : Wertstufe 2)
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auf dem Flurstiick 4 der Flur 4 Gemarkung Wolgast mit standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen entsprechend den Festsetzungen zu bepflanzen und 3 Jahre zu
unterhalten.

5.6.6.7 Zuordnung der ErsatzmafBnahmen _

Die Kosten fiir das StraBenbegleitgriin, den Ausgleich fiir die Verkehrsflichen und
offentlichen Griinflichen nach Punkt 5.3 sind den Erschliefungskosten zuzuordnen (8127
BauGB).

Die Ausgleichsmalnahmen auf den Grundstiicken sind von den Grundstiickseigentiimern
durchzufithren (§ 135a (1) BauGB). Fiihrt die Stadt Wolgast Teile des Ausgleichs (Rand- und
Schutzpflanzungen} auf den Grundstiicken durch, sind die Kosten als Kostenerstattungsbetrag
den Grundstiickseigentlimern zuzuordnen (§ 135a (3) BauGB). Die Ausgleichsmafinahmen
auflerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind von der Stadt Wolgast durchzufiihren und
die Kosten den Grundstiickseigentiimern entsprechend der GroBe der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche in Rechnung zu setzen (§ 135 a und b (2) BauGB).

5.6.7 Artenschutz

Im Vollzug des Artenschutzes wird auf die Verbotstatbestinde des § 20 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG hingewiesen:

- Verbot u. a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders geschiitzter
Arten sowie das Verbot des Beschadigens und Zerstérens von deren Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtstitten

- Verbotu. a. des Ausgrabens, Beschidigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen
besonders geschiitzter Arten

Sollten nach Abschlufl des Planverfahrens Vorkommen besonders geschiitzter Arten bekannt
werden, die nicht im Rahmen der Eingriffsregelung gemi8 § 8 BNatSchG erfasst worden
sind, gelten die Verbotstatbestinde des § 20 £ Abs. 1 BNatSchG unmittelbar, d. h. es ist
umgehend eine Befreiung nach § 31 BNatSchG beim Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zu beantragen. Dieser Fall tritt auch ein, wenn die MaBnahme nicht die
Voraussetzungen eines Eingriffes erfiillt (z. B. bet Sanierungsmafinahmen oder
Dachausbauten in Gebauden, bei denen weder die Gestalt noch die Nutzung einer
Grundfliche verdndert wird).

3.7  Denkmalpflege

Aus archdologischer Sicht sind im Geltungsbereich des B-Planes Funde méglich, daher
werden folgende MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen gem. § 16 DSch G M-V
1.V.m. § 11 DSchG M-V, § 9 Abs. 6 BauGB festgesetzt:

a} Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

b) Wenn wihrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Mauern, Mavuerreste,
Steinsetzungen, Hélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste Miinzen u.d.) oder
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-~ aufféllige Bodenverférbung, insb. Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11
. Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
%4, Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den

’@\”’ Grundstiickseigentiimer oder zufillige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11Abs. 3 DSchG M-V in unveriindertem
Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung etlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzei ge.

5.8 Bodenschutz

Sollten sich im Falle von Baumafnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige
schédliche Bodenverdnderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Staatlichen Amt
fiir Umwelt und Natur Ueckermiinde, Dezernat ,,Altlasten und Bodenschutz* (zustindige
Behorde nach § 2 Nr. 1 der Abfall- und Bodenschutz — Zustindigkeitsverordnung M-V),
sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Ostvorpommem abzustimmen.
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