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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Stadt Wolgast obliegt aufgrund der zentraldrtlichen Funktion eines Mit-
telzentrums die Aufgabe, vorhandene Siedlungsstrukturen um zusatzliche
Wohnbauflachen zu ergédnzen. Dabei gilt es, die Funktion als bedeutsamer
Standort fur Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung durch
die ErschlieBung von zusatzlichen Wohnbauplatzen im Stadtgebiet zu star-
ken.

Mit Verweis auf die Darstellungen des Flachennutzungsplans soll sich diese
Entwicklung auch in der Ortslage Hohendorf vollziehen. Hier ist der in Rede
stehende Planungsraum als Wohnbauflache dargestelit.

Hohendorf zeichnet sich durch eine gut ausgebaute Infrastruktur aus. Das
Zentrum von Wolgast ist sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch
mit dem Auto oder dem Rad in wenigen Minuten zu erreichen.

Sowohl fur junge Familien als auch die altere Generation z&hlen kurze We-
ge fur Arztbesuche, Einkdufe oder zu sozialen und kulturellen Einrichtun-
gen zu den grundlegenden Faktoren bei der Wahl eines geeigneten Bau-
grundstiickes.

So ist es nicht verwunderlich, dass die in Hohendorf vorhandenen Bauge-
biete am ,,Hohendorfer Berg” sowie am ,Buddenhagener Weg“ bereits aus-
gelastet sind.

Um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauplatzen in Wol-
gast/Hohendorf gerecht zu werden, zielen bereits vorliegende, konkrete
Investitionsabsichten darauf ab, im Norden von Hohendorf im Bereich des
ehemaligen Technikstutzpunktes eines landwirtschaftlichen Betriebes die
ErschlieBung von mindestens 20 Wohneinheiten fur Einfamilienhauser um-
zusetzen.

Dazu wurde bereits der Ruckbau der dort vorhandenen baulichen Anlagen
realisiert. Der Planungsraum gilt also als Wirtschaftliche Konversionsflache,
die nun zu Wohnzwecken nachgenutzt werden soll.

Entsprechend hat die Stadtvertretung der Stadt Wolgast mit Beschluss
vom 11.09.2017 hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohnge-
biet Wiesengrund Hohendorf* beschlossen. Zielstellung ist die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes geméalR § 4 BauNVO.

Aufgrund der Einfassung mit vorhandenen Siedlungsstrukturen und der
oben beschriebenen Vorpragung als wirtschaftliche Konversionsflache wird
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Die dazu notwendigen Anwendungsvoraussetzungen des 8 13a Abs.
1 BauGB liegen vor. Die zulassige Grundflache im Sinne von 8 19 Abs. 2
BauNVO betragt weniger als 20.000 m=2.
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Vorliegend ist die Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung eines ehe-
maligen landwirtschaftlichen Betriebsstandortes innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils Hohendorf geplant.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b)
BauGB genannten Schutzgiuter und Schutzgebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung ist durch die beabsichtigen Festsetzungen ist nicht zu befirch-
ten. Hier ist auf die bereits bestehenden Nutzungen zu verweisen. Die Zu-
lassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht wird mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes im Sinne von § 4 BauNVO nicht mdglich sein.

Im Beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Aus die-
sem Grund wird unter anderem keine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt.
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2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

0 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. I. S 3634)

o0 Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S.3786)

o Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

0 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. August 2017 (BGBI. | S. 3434)

0 Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur Ausfuhrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz -—
NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S.66), zuletzt geéndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S.431,
436)

o Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg- Vorpommern
(Kommunalverfassung-KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777)

o0 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.
344), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember
2015 (GVOBI. M-V S. 590)

0 Hauptsatzung der Stadt Wolgast in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

0 Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Kataster- und Vermes-
sungsamtes fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald vom Januar
2018

0 Lage- und Ho6henplan des Vermessungs- und Ingenieurbiuro Dipl. -
Ing. (FH) Reinhard Schrdder, 17449 Trassenheide vom 08.11.2004
(Lagebezug: 42/83; Hohenbezug HN76)
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im Malstab
1:1.000 dargestellt und belauft sich auf eine Flache von ca. 2,09 ha. Er
erstreckt sich auf den Flursticken 31, 32, 33, 34, 35 und 36 der Flur 2 in
der Gemarkung Hohendorf.

4. Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundesldnder gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemall 8 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vor-
gaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Raumordnung abschlieRend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplanverfahren
besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemali §
3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raums als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs- oder Ermessens-
entscheidungen. Fur nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Be-
rucksichtigungspflicht.

Far Planungen und MalRnahmen der Stadt Wolgast ergeben sich die Ziele,
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geédndert durch Artikel 2
Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

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

e Landesverordnung uUber 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 prufen. Rechtsgrundlage hierfur
sind 8 4 Abs. 1 ROG sowie der 8 1 Abs. 4 BauGB.
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Nach 8 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die rdumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurtei-
len.

In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebie-
tes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkun-
gen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen
(LEP 4.1 (5) (2)).

Konzepte zur Nachverdichtung, RickbaumalRnahmen und flachensparende
Siedlungs-, Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichtigung
der Ortsspezifik der Gemeinden die Grundlage fur die kunftige Siedlungs-
entwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise Freiflachen im
Siedlungsbestand berucksichtigt werden (LEP 4.1 (3) (G)).

Laut dem Programmsatz sind die Zentralen Orte die Schwerpunkte der
Wohnbauflachenentwicklung (LEP 4.2 (1) (2)).

Die wesentlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landespla-
nung ergeben sich jedoch aus dem RREP VP 2010. Es beinhaltet ein regio-
nales Gesamtkonzept unter Einbeziehung sachlich und raumlich konkreti-
sierter Zielvorstellungen.

Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie
sollen sich funktionsgerecht entwickeln. In den Ubrigen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GrdlRe, Struktur
und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren (RREP VP 4.1 [3] (2)).

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefuhrt, dass die Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfol-
gen hat (RREP VP 4.1 [4] (2)).

Vorliegend handelt sich um die Wiedernutzbarmachung der Flache des
ehemaligen Technikstutzpunktes der Peeneland Agrar GmbH als MaRnahme
des Innenbereichs. AuRenbereichsflachen werden nicht beansprucht.

Hohendorf ist ein Ortsteil der Stadt Wolgast. Laut der Festlegungskarte des
Landesraumentwicklungsprogramms ist die Stadt Wolgast im System der
Zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte sind unter
anderem Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Die Zentralen Orte stel-
len ein verlassliches Gerilst zur Versorgung der Bevolkerung.
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Durch die Lage des Ortsteils Hohendorf sind umfangreiche Einrichtungen
des gehobenen Bedarfs in wenigen Minuten erreichbar.

Die Festlegungskarten des RREP VP und des LEP M-V stellen den Geltungs-
bereich als Tourismusentwicklungsraum und als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft dar.

Mit Verweis auf die Vorpragung des Planungsraumes als Konversionsstand-
ort, die Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan und die
hoheitlichen Aufgabe des Mittelzentrums Wolgast als bedeutsamer Stand-
ort fur Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung ist der Er-
schlieBung von zusétzlichen Wohnbauplatzen Vorrang vor der Nutzung des
Planungsraumes als landwirtschaftliche Produktionsflache im Sinne des
Programmsatzes 3.1.4 (1) RREP VP einzurdumen.

Mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sind keine
negativen Auswirkungen auf den Tourismus der Region Wolgast im Sinne
des RREP VP 3.1.3 [1] (G) und LEP M-V 4.6 (4)(G) nicht zu erwarten.

Zusammenfassend erscheinen die mit dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohn-
gebiet Wiesengrund Hohendorf* der Stadt Wolgast verfolgten Planungsziele
nicht im Widerspruch mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung zu stehen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behérdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechts-
wirkungen im Verhaltnis zum Blrger nach aul3en. Dennoch bildet er die
Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fiur den Planungsraum ist die erste Anderung des Teilflachennutzungsplans
fur das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Hohendorf in der Fassung der 1.
Anderung vom 26.03.2004 maRgebend. Der Geltungsbereich wird darin be-
reits als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 31
~Wohngebiet Wiesengrund Hohendorf* wird somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im nordwestlichen Bereich des Ortsteils
Hohendorf der Stadt Wolgast. Erschlossen wird er von der westlich des
Planungsraums verlaufenden Landesstrale L26 (Hohendorfer Chaussee)
uber den Weg ,Wiesengrund”. Die Chausseestralle wird von einer Ahor-
nallee gesdumt.

Es handelt sich bei der Flache um den ehemaligen Technikstitzpunkt der
Peeneland Agrar GmbH. Die Gebaude dieses Stutzpunktes wurden bereits
abgebrochen. Lediglich das Blurogebaude der Peeneland Agrar GmbH im
Suden des Planungsraums wird fortwahrend genutzt.

Die Freiflache wird intensiv beweidet. Nicht beweidete Freiflachen unterlie-
gen einer regelmaligen Mahd. Aus diesem Grund konnte sich keine arten-
reiche Vegetation ausbilden. Vereinzelt befinden sich jungere Gehdlze, wie
Kiefern und Birken innerhalb des Geltungsbereichs. Gr6f3tenteils ist die Fl&-
che jedoch gehdlzfrei (s. Abbildung 1).

> ol T

Abbildung 1: Blick Gber den Planungsraum von Sudwesten Richtung Nordosten
(Baukonzept Neubrandenburg GmbH, 10.Marz 2018)

Die StralRe Wiesengrund erschliet das im Osten gelegene Einfamilienhaus.
Es handelt sich um einen teilversiegelten Weg. Im Norden schliel3t ein
Mehrfamilienhaus sowie eine Weihnachtsbaumplantage an den Geltungsbe-
reich. Entlang der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine
Baumreihe aus Birken und Pappeln. Suddlich schlieBen weitere Mehrfamili-
enhauser an den Planungsraum. Der Planungsraum ist somit von Wohnnut-
zungen umgeben.

Nationale und Europaische Schutzgebiete befinden sich nicht innerhalb des
Geltungsbereichs des geplanten Vorhabens. Gesetzlich geschutzte Biotope
sind ebenfalls nicht betroffen.
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6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit seiner hervorragenden Infrastruktur, der ginstigen Erschlielung durch
den OPNV und einem guten Angebot an Dienstleistungs- und Versorgungs-
einrichtungen ist der in Rede stehende Planungsraum als zukunftsfahigen
Wohnstandort im Bereich der Ortslage Hohendorf anzusehen.

Das stadtebauliche Konzept der Stadt Wolgast ist entsprechend darauf
ausgerichtet, dass die vorhandene Infrastruktur der westlich verlaufenden
Hohendorfer Chaussee mit allen notwendigen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen als HaupterschlieBung des Planungsraumes genutzt und erweitert wer-
den kann.

Angesichts der aktuellen Bodenrichtwerte und der zu erwartenden hohen
Nachfrage sollen kleine Grundstiicke gebildet und ausgehend von der L 26
uber neu herzustellende Anliegerstralen erschlossen werden.

Vorhandene Gebaude und Flachenbefestigungen des ehemaligen Tech-
nikstutzpunktes wurden bereits altlastenfrei zurickgebaut. Die im Norden,
und Westen bestehenden Gehélzstrukturen bilden eine natirliche Eingrui-
nung des Planungsraumes zu vorhandenen Siedlungstrukturen, so dass
keine weiteren landschaftsgestaltenden MalRnahmen zur Minderung mogli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erforderlich werden.

6.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gemal 8
4 BauNVO. Grundséatzlich steht die Wohnnutzung mit Einzel- oder Doppel-
h&usern im Fokus. Daher die die Zulassung von Ausnahmen im Sinne von §
4 Abs. 3 BauNVO fir den in Rede stehenden Planungsraum nicht zweckma-
Rig.

Entsprechend der Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung nach 8§ 17 BauNVO wird fur das allgemeine Wohngebiet eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Durch die gewahlte Grundflachenzahl von 0,4 sind innerhalb des Planungs-
raumes mit einer Flache von rund 2 ha maximal 0,8 ha Versieglungen
maoglich, durch die eine Wohnnutzung begrindet wird. Unter Anwendung
der Vorschriften des § 19 abs. 4 BauNVO sind fir Nebenanlagen Uber-
schreitungen der Grundflachenzahl bis hin zu einem Versiegelungsgrad von
rund 1,25 ha moglich. Dennoch wird die in 8 13a BauGB angegebene ma-
ximale Grundflache von 20.000 m2 deutlich unterschritten.
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Mit Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild beabsichtigt die Stadt Wol-
gast die Hohenentwicklung Uber das Mall der baulichen Nutzung zu be-
schranken. Aus diesem Grund wurde die Zahl der Vollgeschosse auf zZ=II
begrenzt und die H6he baulicher Anlagen auf 9,00 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt soll die jeweilige HOohe der geplanten Anlieger-
stralle mal3gebend sein.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1. Das allgemeine Wohngebiet (WA) dient geméafll 8 4 BauNVO vorwie-
gend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetrieben, Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmen
im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

2. Die maximale H6he baulicher Anlagen wird gemafl 8 18 BauNVO auf
9,00 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die jeweilige Hohe des
zugewandten Fahrbahnrandes der anliegenden ErschlielRungsstralie.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Erméachtigung, ,0rtliche
Bauvorschriften® erlassen zu kénnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Ge-
staltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fur ein solches Han-
deln ist durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind ausschliel3lich feste
Dacheindeckungen mit braunen, rotlichen oder anthrazitfarbigen
Dachsteinen zulassig.

6.4 Umweltprifung

Gemé&lR 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann fur den vorliegenden Bebauungs-
plan das beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. 8§ 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprufung abgesehen. Eine Beeintrach-
tigung der Schutzguter durch die beabsichtigte Planung ist auf Grund der
intensiven Beweidung sowie regelmaligen Mahd und des dadurch vorherr-
schenden artenarmen Vegetationsbestandes nicht zu beflurchten.
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Sofern Gehdlze beseitigt werden miussen, sind diese geméall 8 39 Abs. 5
BNatSchG zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu fallen. Die an
den Geltungsbereich angrenzenden Alleen und Baumreihen sind zwingend
zu erhalten.

6.5 Verkehr

Far den Geltungsbereich und die hier zulassigen Nutzungen ist eine ver-
kehrliche ErschlieBung Uber die Landesstralle L 26 sichergestellt.

Innerhalb des Planungsraums sind Anliegerstralen mit dazugehorigen
Wendeeinrichtungen als offentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt.
Wendemaoglichkeiten werden fur ein dreiachsiges Mdullfahrzeug bzw. Lkw
mit einer Gesamtlange von 10 m als Bemessungsfahrzeug vorgehalten.

Gemal 8§ 12 der BauNVO sind in Wohngebieten Stellpldtze und Garagen
nur far den, durch die zugelassene Nutzung, verursachten Bedarf zulassig.
Anzuwenden ist die Stellplatzsatzung der Stadt Wolgast in der Fassung
vom 01.04.2011. Demnach ist fur Ein- und Mehrfamilienhduser je 1 Stell-
platz pro Wohneinheit vorzuhalten.

7. Immissionsschutz

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind keine we-
sentlichen Immissionswirkungen im Plangebiet vorhersehbar, die auch nur
ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von
Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fiih-
ren kdnnten.

8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fuar die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen ist eine
Erweiterung des Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser und Energie er-
forderlich. Die Anschlusspunkte fur die Ver- und Entsorgung des Grund-
sticks werden nach Antragstellung ortlich festgelegt.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser soll im Bereich von ver-
siegelten Dach- und Verkehrsflachen gesammelt und Uber Regenentwasse-
rungsleitungen in die dstlich bestehende Vorflut eingeleitet werden. Hierzu
bedarf es einer entsprechenden wasserrechtlichen Erlaubnis durch die un-
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tere Wasserbehtrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Durch die
Festsetzung eines Leitungsrechtes soll die Trassenfuhrung in Richtung Os-
ten planungsrechtlich abgesichert werden.

Die konkrete Erschlieungsplanung wird im Rahmen eines staddtebaulichen
Vertrages geregelt und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

8.2 Gewasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohngebiet Wiesengrund
Hohendorf“ der Stadt Wolgast liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
Hohendorf Schutzzone I11I.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser oder verrohrte Gewaéasser als
Gewasser Il. Ordnung im Planungsraum.

Bei einer beabsichtigen Nutzung des Grundwassers als Brauchwasser,
muss dieses auf relevante Schadstoffe untersucht werden. Ein entspre-
chender Antrag ist bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vor-
pommern-Greifswald zu stellen.

8.3 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind im Plangebiet vor-
handen. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des gesamten
Plangebietes ist die Erweiterung vorhandener Telekommunikationslinien
durch die Deutsche Telekom AG erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so frih
wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deut-
schen Telekom Netzproduktion GmbH angezeigt werden.
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8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige
geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfuhrung ist
durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer geordneten Wiederverwendung gemal den Technischen
Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu-
gefuhrt wird.

Wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefundene Abfalle
sind fachgerecht zu entsorgen.

Der Geltungsbereich umfasst den ehemaligen Technikstutzpunkt der Pee-
neland Agrar GmbH. Der Planungsraum, mit dem ehemals vorhandenen
Gebaudebestand wurde zur Wartung und Reparatur von Landtechnik und
zur Lagerung landwirtschaftlicher Produkte genutzt. Die innerhalb des Gel-
tungsbereichs vorhandenen Altlasten sind im Jahr 1998 saniert worden. Es
handelte sich um Bodenverunreinigungen im Bereich des Holzimpragnier-
platzes, sowie festgestellte oberflachennahe punktuelle Bodenbelastungen
mit Mineraldlkohlenwasserstoffen in den Bereichen der ehemaligen Gara-
gen und Reparaturwerkstatt und des Baulagers. Weder bei dem Grundwas-
sermonitoring im Jahr 2002, noch bei dem Grundwassermonitoring im Jahr
2016 konnten Belastungen des Grundwassers mit relevanten Schadstoffen
festgestellt werden. Laut des Gutachtens der Analysen Service GmbH vom
August 2016 sind die Analysenergebnisse der untersuchten Parameter un-
auffallig. Die Geringfugigkeitsschwellenwerte wurden nicht Uberschritten.
Es hat demnach eine erfolgreiche Sanierung stattgefunden.

Sollten wahrend der Bauarbeiten dennoch Hinweise auf Belastungen im
Boden und Grundwasser auftreten, sind diese der unteren Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Vorpommern-Greifswald sofort anzuzeigen. Die Ar-
beiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fur die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu ruckwéartigen baulichen Anlagen ge-
schaffen. Fur die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die
Feuerwehr gilt die Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstu-
cken. Die lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahr-
bahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).
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Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr
fur den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis
zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden
kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(07/1978) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) fur mind. 2 Stunden eine Loschwassermenge von mind. 48 m3/h
in maximal 300 m Entfernung zu gewaéahrleisten. Diese Loschwassermenge
muss zu jeder Jahreszeit zur Verfiugung stehen.

Vorliegend soll der Loschwasserbedarf durch eine unterirdische Zisterne
mit rund 100 m=3 Fassungsvermoégen abgesichert werden. Aufstellflachen
fur die Feuerwehr sowie die Entnahmestelle selbst werden als Flachen fur
den Gemeinbedarf mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.
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9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

9.2 Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt die archéologische Fundstatte Prit-
zier (Fundplatz Nr. 12). Aus archaologischer Sicht ist im Geltungsbereich
mit der Entdeckung weiterer archaologischer Fundstatten zu rechnen.

Zur Sicherung von Bodendenkmalen ist folgende Rechtslage zu berucksich-
tigen:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich
der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wé&hrend der Erdarbeiten Bodenfunde
(Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkon-
struktionen, Bestattungen, Skelettreste, Minzen u.a.) oder auffallige Bo-
denverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
gem. 8 11 Abs. 1 u. 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern (DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S.
12ff., zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehor-
de anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiumer oder zufallige
Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind gem. 8 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzei-

ge.

10. Hinweise

Die im Geltungsbereich vorhandenen Grundwassermessstellen (GWMS)
sind zu erhalten. Eine durch bauliche MaBnahmen erforderliche Anderung
der Lage der GWMS ist bei der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkrei-
ses Vorpommern-Greifswald anzuzeigen.
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Auf Grund der Historie des Standortes konnen im gesamten Planungsraum
bisher nicht erkannte punktuelle oder auch kleinflachige Bodenverunreini-
gungen vorhanden sein.

Wahrend der Bauarbeiten auftretende Hinweise auf Belastungen im Boden
und Grundwasser sind der unteren Bodenschutzbehdrde (Standort Anklam)
sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Wahrend der Baumalnahmen ist ein Grundwasseranschnitt zu vermeiden.
Wird das Grundwasser angeschnitten, so ist dieses auf Verunreinigungen
zu priufen, und die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Vorpom-
mern-Greifswald ist zu informieren.

Daruber hinaus ist der Verbleib eines nicht mehr genutzten Brauchwasser-
brunnens unklar. Wird dieser Brauchwasserbrunnen bei Bauarbeiten ge-
funden, so ist die Behorde ebenfalls zu benachrichtigen.
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