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1. Allgemeines

. Die Stadt Wolgast ist nach dem regionalen Raumordnungsprogramm Ostvorpommern des Landes

M-V als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eingestuft und ist deshalb pridestinierter Standort fiir
Gewerbe- und Industriebetriebe

Die tiberdurchschnittliche Industriedichte von 36 Industniebeschéftigten pro 1000 Einwohner
weist Wolgast als regional bedeutenden Wirtschafts- und Industriestandort aus.
Wesentliches Planungsziel des Flichennutzungsplanes ist daher die Sicherung der vorhande-
nen wirtschaftlichen Funktionen und ihre Weiterentwicklung

Durch Ansiedlung neuer Branchen des be- und verarbeitenden Gewerbes soll die vorhandene
wirtschaftliche Basis erweitert, gestirkt und krisenfest gestaltet werden. Es ist zu erwarten, daf}
durch die zukiinftige Einbindung Polens in den EG-Raum und die wachsenden Verflechtungen
mit Polen und anderen osteuropéischen Lindern die Bedeutung des Wirtschaftsstandortes
Wolgast noch erheblich wachsen wird. Die rechtzeitige Ausweisung und ErschlieBung
ausreichender Industrie- und Gewerbeflachen ist deshalb auch unter diesem Aspekt ein wichtiges
Ziel fitr die stadtebauliche Entwicklung. Diesem Ziel soll der Bebauungsplan Nr. 8

"Gewerbegebiet am Poppelberg” Rechnung tragen, der aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt

wurde.

Es handelt sich um ein bereits seit lingerem bebautes Gewerbegebiet,in dem allerdings in den
letzten Jahren mehrere Betriebe stillgelegt wurden. Die teilweise grofiflichigen Grundstiicke
dieser Betriebe und einige unzureichend erschlossene Randflachen,die planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzurechnen waren, bediirfen dringend einer planerischen Neuordnung.

Fir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ist das Plangebiet deshalb besonders wertvoli,
weil der Abstand der Flachen im Plangebiei zu den umliegenden Wohngebieten ausreicht, um im
nordwestlichen Teil Industriegebiet und im stidostlichen Teil Gewerbegebiet mit nur
geringfligiger Beschrankung der zuldssigen Larmpegel ausweisen zu kénnen, ohne
Immissionskonflikte befiirchten zu miissen.

Zudem ist die ErschlieBung des Gebietes bereits bis auf wenige Teilbereiche vorhanden und

gesichert. Die HaupterschlieBungsstraSen wurden in den letzten Jahren nach dem aktuellen
Stand der Verkehrstechnik ausgebaut.

In den letzten Jahren haben sich im Plangebiet einige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,

da mangels entgegenstehender planungsrechtlicher Festsetzungen ein Zuldssigkeitsanspruch
bestand.

In Anbetracht der besonderen Eignung des Plangebietes als Standort fiir Betriebe des it.
Rahmenplan forderfihigen Gewerbes sollen im Rahmen der Bauleitplanung éiberwiegend
Flachenreserven hierfiir geschaffen werden.

Die Stadt Wolgast hat zur Sicherung der Planung deshalb fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine Veranderungssperre erlassen.
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2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt ostlich der Greifswalder StraBe (L. 262)
auflerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile,

Es wird im Stidwesten durch die L 262 und im Norden durch einen Waldsaum begrenzt, der
nach Osten hin in die Griinflichen des Tierparks iibergeht.

Im Nordosten schliefen an das Plangebiet das Gelande einer SchieBsportanlage und
landw_irtschaﬂlich genutzte Flichen an,

Im Siidosten wird das Plangebiet durch Brachflichen begrenzt, die fiiiher ebenfalls landwirt-
schaftlich genutzt wurden. :

Das Plangebiet umfaBt die Flurstiicke:

6,1,6.2,7.1,7.2, 8/1,8/2,8/3,9, 10, 11, 12, 13/1, 13/2, 13/3, 13/4, 13/6, 13,7, 14, 15/1, 15/4,
15/6, 15/10, 15/11, 15/12, 15/13, 15/14, 15/15, 15/16, 15/17, 15/18, 15/20, 15/21, 15/22, 15/23,
19/1, 19/2, 20, 22, 23, 24,/1, 24/2, 25, 26, 27/1, 27/2, 28 - 37, 38/1, 38/2, 38/3, 39/1, 39/2, 40/1,

40/2, 41/1, 41/2, 42 - 45

der Flur 30 , eine ca. 106 gm groBe Teilfliche des Flurstiicks 80 der Flur 14 sowie aus Flur 2

einen 5 m breiten Geldndestreifen entlang der Flurgrenze zwischen den Fluren 2 und 30,

der die Flurstiicke 16/2, 16/3 und die innerhalb dieses Gelidndestreifens liegenden Teilfl4-

- chen des Flurstiicks 16/4 der Flur 2 umfaft.

Die Gesamtflache des Plangebiets ist ca. 50,47 ha grof3.
Von dieser Gesamtfldche sind 45,15 ha bereits (in allerdings sehr unterschiedlicher Intensitiit)
bebaut. :

3. Bestand

3.1 Flachennutzung

Der grolite Teil des Plangebietes wurde bereits zu DDR-Zeiten mit Gewerbebetrieben bebaut
(45,15 ha) bzw. von ihnen genutzt, darunter auch Betriebe mit extensiven Lagerflichen wie
z.B. der ehemalige VEB Handelstransport und der ehemalige VEB Industriebaukombinat.

Viele dieser Betriebe muBten inzwischen stiligelegt werden und hinterlieBen ausgedehnte

Industrie- und Lagerbrachfldchen, die sich insbesondere auf den Nordwestteil des Plangebietes
erstrecken.

In der Folgezeit entstanden Nachfolgebetriebe und neue Betriebe, die teilweise dem gewerb-
lichen Sektor zuzuordnen sind (z. B. Stahibaubetriebe, KFZ-Werkstitten, SchweiBtechnik,

Fensterbau,) und teilweise zum Dienstleistungssektor gehoren (z.B. Handels- und
Einzelhandelsbetriebe).

Nach der derzeitigen Nutzung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans insgesamt noch
eindeutig als Gewerbegebiet einzustufen.

Ein erheblicher Teil der Flachen - insbesondere entlang der L. 262 und im nordwestlichen Teil
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des Plangebietes- wird durch die Gleisanlagen, Rampen und Verladeeinrichtungen der Bahn-
anschiuBgleise in Anspruch genommen, die frither zu den einzelnen Betrieben fithrten. Auch
diese BahnanschluBgleise sind inzwischen stillgelegt und teilweise in einem nicht mehr ver-
wendungsfihigem Zustand.

Im Siidosten des Plangebietes befinden sich noch Flichen in einem Umfang von ca.5 ha,
die nicht bebaut sind und teilweise brach liegen, teilweise noch landwirtschaftlich genutzt
werden.

Die vorhandenen Gebiude (einschlieBlich der nicht mehr genutzten Gebaude) weisen 1 -3
Vollgeschosse und mit wenigen Ausnahmen flachgeneigte Dicher mit bis zu 25° Dachneigung
auf.

3.2 vorhandene ErschlieBung und Infrastruktur

Das Plangebiet wird von der Greifswalder StraBe (L 262) aus tiber eine Zu- und Abfahrt
am Nordrand des Plangebietes erschlossen. Von dieser Zu- und Abfahrt aus fiihrt die
Krosliner Str. als HaupterschlieBungsstraBe in siidostlicher Richtung in das Plangebiet.

Diese HaupterschliefungsstraBe fithrt zu einem Ringstraensystem (bestehend aus Krosliner
Strale, Freester Weg und Karriner Str.) von dem aus der Hollendorfer Weg als weitere Er-
schlieBungsstichstralBe nach Osten und eine FuBwegverbindung zur L 262 nach Siiden
abzweigen.

Die Karriner Strae fabrt von desem Sirsbenring in norddsilicher Richiung weiter zum

Ortsteil Tannenkamp.
Zwischen Hollendorfer Weg und L 262 besteht eine weitere Fulwegverbindung.

Das vorbeschriebene StraBensystem wurde in den letzten Jahren nach heutigen verkehrs-
technischen Anforderungen ausgebaut. Der Ausbau der Krosliner Stral3e, des Freester Weges
und der Karriner Strafe erfolgte mit 2 Fahrbahnen von insgesamt 6 m Breite und kombinier-
tem Rad- und Gehweg, wobei der Ausbau der Karriner Strafe bis in Hohe der Westgrenze des
Flurstiicks 28 durchgefiihrt wurde.

Der Hollendorfer Weg wurde mit einer 3,50 m breiten Fahrbahn, Ausweichbuchten und
einseitigem Gehweg ausgebaut.

Die Randflachen im Siidosten des Plangebietes (Flurstiicke 23 und 28) waren baurechtlich
dem AuBenbereich zuzuordnen, wurden deshalb bisher nicht bebaut und sind mit unbefestig-
ten Verkehrsflichen bisher nur unzureichend erschiossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Fur die StraBenentwisserung und Grund-
stiicksentwisserung (bei Bedarf) ist ein Regenriickhaltebecken an der L 262 in Hohe Karriner
StraBe vorhanden, so daf trotz der begrenzten Kapazitat der Hauptregenwassersammier entlang
der L 262 ein gesicherter RegenwasserabfluB} gewihrleistet ist. Das Schmutzwasser wird iber die
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vorhandene Schmutzwasser-Kanalisation im Zuge der Erschlieungsstraen der zentralen
Abwasserbehandlungsanlage am Siebeneichenberg zugefiihrt.

Eine ausreichende Versorgung mit Elektroenergie wird durch Erdkabel entlang der Er-
schlieBungsstraBBen sichergestellt. Eine 20 KV-Elektrofreileitung fiihrt durch die Nord-
ostecke des Plangebiets dicht an der Plangebietsgrenze entlang.

Die Gasversorgung des Plangebiets erfolgt iiber das vorhandene Leitungsnetz der Gasver-

- sorgung Vorpommern GmbH mit Erdgas. Eine Erdgas-Hochdruckleitung mit dem Durch-

messer DN 200 Jauft von Norden her in den nordwestlichen Teil des Plangebiets hinein

und fihrt dann entlang der Krosliner Strafle zur L 262 und weiter nach Siiden durch das
Stadtgebiet. Die Grofbickerei an der Karriner Strafle wird durch eine gesonderte Erdgasiei-
ung (Niederdruckleitung) versorgt, die im Zuge des Hollendorfer Wegs in das Plangebiet
hineinfiihrt.

Die einzelnen Bereiche des Plangebiets sind mit einer Vielzahl von Stichgleisen und einer
Bahnstrecke entlang der L 262 an das Eisenbahnnetz angeschlossen. Diese Gleisanschliisse
sind jedoch inzwischen stiligelegt und teilweise schadhaft.

Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden.

3.3 Topographie und Beschaffenheit des Geldndes

Das Plangebiet gehort zur Grundmorinen-Landschaft der sogenannten "Wolgaster Insel”
zwischen dem Urstromtal der Peene und der Niederung der Ziese. Es liegt auf einer flachen
Anhéhe oberhalb der Stadt, deren hochster Punkt 24 m iiber dem Meeresspiegel liegt.

Der Baugrund besteht aus ausgedehnten Lehmplatten mit iiberlagernden Hochflichen-
sanden. Es handelt sich somit durchweg um tragfahigen Baugrund.

Das Plangebiet liegt auf der sehr flachen Kuppe der Anhéhe und fillt somit von dem
hochsten Punkt an der L 262 westlich des Regenriickhaltebeckens nach allen Seiten flach
ab. Dabei ist allerdings das Gefille nach Siiden hin etwas stirker ausgepriigt. Die Hohen-
differenz bis zur Stidspitze des Plangebiets an der L 262 betrigt hier 6 m, wihrend die
Hoéhendifferenzen vom héchsten Punkt bis zur stlichen Plangebietsgrenze nur ca. 2 m, bis
zur ndrdlichen Plangebietsgrenze nur ca. 3 m betragen.

Das in sich sehr ebene Geldnde verursacht weder fiir ergdnzende Erschliefungsmafinahmen
noch fiir groBflachige Bebauungen nennenswerte Probleme.

3.4 Zustand von Natur und [andschaft
Das gesamte Plangebiet ist durch gewerbliche Nutzungen mit groen versiegelten Flichen,

Lagerbrachen und sonstigen Brachflachen -teilweise wechselnd mit sogenannten "Ruderal-
wiesen (Erlauterung s. griinplanerischer Fachbeitrag im Anhang) - sehr stark geprigt.
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Insgesamt weist das Plangebiet nur eine liickenhafte und geringe Begriinung auf. Insbesondere
fehlt eine Durchgriinung mit Baumen und Strauchpflanzungen. Vor allem im nérdlichen und
mittleren Bereich des Plangebiets sind hochstammige Baume meist nur vereinzelt, Baumgruppen
nur an wenigen Stellen zu finden. Eine Stralenbegleitbegriinung ist in diesen Bereichen nur
ansatzweise (auf einer Teilstrecke am Freester Weg) vorhanden.

Lediglich die noch nicht bebauten und unzureichend erschlossenen Randflichen im Siidosten
(Teilgebiete GE 4 und GE 5) weisen noch etwas gréBere Bestdnde an Feldhecken und sonstigen
Geholzen sowie Reste landwirtschaftlicher Nutzungen in Form eines Ackers und einer
Pferdeweide auf. Auch diese Randflichen wurden jedoch iiberwiegend als Lager- und
Abstellflichen mitgenutzt und teilversiegelt.

Der grofite Teil dieser Randflachen wird deshalb heute von Ruderalwiesen (Erlduterung s.
griinplanerischer Fachbeitrag) in Anspruch genommen.

Im einzelnen stellen sich die Teilbereiche des Plangebiets wie folgt dar:

Gil:  Dieser Teilbereich gehort zum Grundstiick der Getreidewirtschaft und war Umschlag-
platz fiir die mit der Bahn angelieferten und ausgelieferten Produkte. Nordwestlich der
Gebidude der Getreidewirtschaft liegt eine ca. 0,5 ha groBe Betonfliche. Im iibrigen be-

steht die Flache aus Lagerbrachen mit Ruderalwiesen und -krautern.

Gi2:  Das Geldnde dient einer Schrotthandelsfirma als Schrottplatz und umfaft eine stark
verdichtete unbewachsene Fliche und eine nicht begriinte Brachfliche.

Gi 3: Das Gelidnde umfafit eine unbegriinte Brachfliche mit einem zweigeschossigen Neu-
bau
G4 Der Teilpereich umialit ausgedehme Deontlicher hn Bereich der inzwischen sl

gelegten Gebaude des VEB HandelstranSport und des VEB Industriebaukombinat und
im Bereich der zugehorigen Kranbahnen. Auflerdem sind umfangreiche Lager-
brachen mit Ruderalwiesen und -krautern entlang der Krosliner Strale und siidlich
der Kranbahn sowie Brachflichen mit Gehélzaufwuchs zwischen den vorhandenen

und stillgelegten Gleisanlagen vorhanden.

GE 1:  Dieser Bereich wird von heute noch bestehenden Gewerbebetrieben genutzt.
Im Bereich der Gebaude sind die Flichen fast vollstindig versiegelt. Lediglich am
Ostrand dieses Teilbereichs und innerhalb des Garagenhofes an der Ecke
Krésliner StraBBe /Karriner Straf3e befinden sich noch Ruderalwiesen von nennens-
wertem Umfang. Die Ostecke dieses Teilbereichs wird von einer Feldhecke und

einer Birkenreihe eingesdumt.

GE 2. Dieser Bereich wird von den hier ansissigen Firmen sehr intensiv genutzt. Das Um-
feld der alteren Gebiude ist liberwiegend mit Betonflachen, das der neueren Ge-
baude (Einzelhandel) iiberwiegend mit Verbundpflaster befestigt.

Im Siidwesten der Flurstiicke 39/1 und 39/2 sind kleinere Wiesenflichen vorhanden.
Im Bereich der Einzelhandelsflichen auf Flurstiick 39/2 wurden entlang des
Freester Weges Geholze, Baumgruppen und Einzelbdume angepflanzt .

Die befestigten Flachen wurden hier zudem mit Pflanzbeeten aufgelockert. Auch
auf dem Flurstiick 42 finden sich entlang des Freester Weges Einzelbiume.
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Das Grundstiick wird auBerdem auf der Nordseite von einer alten Pappelreihe
eingefalt.

GE 3:  Dieser Bereich wurde von den im Teilbereich Gi 4 ansissigen Betrieben als Lager-
platz genutzt. Beiderseits der hier vorhandenen und stitlgelegten Gleisanlagen
liegen kleinere Ruderalwiesenflachen mit Geholzsproflingen .
An der ErschlieBungsstra3e wurden auf einem Teilstiick Geh6lze in Form einer
versetzt gepflanzten Feldhecke neu angepflanzt.

GE 4: = Dieser Teilbereich wurde von der Stadtwirtschaft als Lagerplatz gewerblich ge-
nutzt und wird Giberwiegend von Ruderalwiesen in Anspruch genommen.
Eine kleine Teilfliche am Ostrand dieses Bereiches blieb landwirtschaftlich
genutzt und wird heute als Pferdeweide verwendet.

GE 5: Der westliche Teil des Teilbereichs GE 5 wurde als Lagerplatz fiir Baustoffe und
Bauelemente gewerblich genutzt, die zum Teil dort verblieben sind. Diese Lager-
flichen stellen sich heute als Ruderalwiesen mit einzelnen Geholzgruppen (vor-
wiegend Holunderstréucher) dar. Der nordastliche Teil wird noch als Acker be-
wirtschaftet. :

An der Siidgrenze dieses Ackers zieht sich eine verwilderte 1/4-stimmige Kirsch-
baumreihe entlang, die mit Holunderstrauchern durchmischt ist.

Im stidlichen Teil des Bereichs GE 5 ist entlang des Hollendorfer Weges eine Rude-
ralwiese entstanden.

GE 6: Entlang der Karriner Str. ist das Umfeld der vorhandenen Gebiude weitgehend mit
Betonflichen versiegelt. Auf den nérdhchen. éstlichen und sitdlichen Randflichen
dieses Bereichs sind noch versingsiie Ruderabwiesen vorbanden. An der dstlichen
Grundsticksgrenze des Flurstiicks 34 verlauft eine Feldhecke . In der Gabelung zwi-
schen Karriner Strf3ae und Hollendorfer Weg befindet sich auf diesem Flurstiick eine

Baumgruppe. Der Hollendorfer Weg an der Siidgrenze dieses Teilbereichs wird auf
der Siidseite von einer Feldhecke begleitet.

GE 7. Suadlich der auf diesem Teilbereich vorhandenen Gebaude liegt eine ausgedehnte,
gartnerisch gestaltete Wiese mit einzelnen Nadelgeholzen.
Der siidostlich angrenzende FuBweg entlang der Plangebietsgrenze wird von einer
vorhandenen alten Feldhecke begleitet.
Entlang des anderen Fullweges, der diesen Teilbereich nach Siiddwesten begrenzt,
und entlang des Hollendorfer Weges verlaufen hohe Béschungen, die teilweise
relativ dicht mit Geholzen bepflanzt sind.

Zwischen dem Teilbereich GE 7 und der L 262 liegt eine Fliache, die beiderseits der vorhan-
denen Bahngleise einen ausgedehnten Gehdlzbestand aufweist und insgesamt gut begriont
ist. Im Nordteil dieser Flache liegt das Regenriickhaltebecken, an dessen Siidwestrand eben-
falls eine Feldhecke verliduft.

Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird durch den nérdlich an das Plangebiet angrenzen-
den Waldsaum aus Mischwaldbestinden mitbeeinfluf3t, der sich mit ca. 22,5 m hohen Béu-
men bis in den Tierpark hineinzieht.



Ebenfalls auflerhalb des Plangebiets, aber das Plangebiet beeinflussend, stehen die Allee-
baume der Greifswalder Strafe. Diese Allee ist nur noch auf der Teilstrecke in Hohe des
Plangebiets vorhanden und auch in diesem Bereich bereits sehr liickenhaft.

3.5 Immissionsschutz

Das gesamte Plangebiet liegt gesondert von den anderen Ortsteilen der Stadt Wolgast auf einer
flachen Anhohe. Direkt an das Plangebiet angrenzende lirmempfindliche Nutzungen sind nicht
vorhanden. Das nichstgelegene Baugebiet liegt ostlich des Plangebietes am Tannenkampweg. Es
ist nach der derzeitigen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemiB § 4 Bau NVO einzu-
stufen. Ostlich des Plangebietes liegt auBerdem eine kleinere vorhandene Kleingartenanlage.

Immissionskonflikte durch Larm von den Gewerbebetrieben sind bisher nicht aufgetreten.
. Der Abstand zwischen den Grenzen der vorhandenen Wohngrundstiicke an der Westseite des
Tannenkampweges und der Grenze der nichstgelegenen bebauten Gewerbegrundstiicke im
Teilbereich GE 6 betragt ca 280 m. Der geringste Abstand zwischen den Grundstiicksgrenzen der
- vorhandenen Kleingirten und den bebauten Gewerbegrundstiicken im Plangebiet (6stliche Ecke
des Teilbereichs GE 1) betragt ca. 160 m.

Immissionskonflikte durch von Betrieben im Plangebiet verursachte Luftverunreinigungen
und Abgase sind bisher ebenfalls nicht bekannt.

ImmissionsschutzmaBnahmen zum Schutz angrenzender Gebiete waren auf Grund dieses
Sachverhaltes bisher nicht erforderdich.

Die Berechnungen zum Schallimmissionsplan der Stadt Wolgast vom 30. 9. 1998 auf der
Basis angenommenener flichenbezogener Schalleistungspegel fiir das Gewerbegebiet am
Poppelberg weisen allerdings nach, daB nachts Schallimmissionskonflikte entstehen konnten.
Bei voller Ausnutzung der im Gewerbegebieten nachts zuldssigen Larmemissionen von bis
zu 50 dB aus Gewerbebetrieben wiirden rein rechnerisch im nordwestlichen Bereich des
Wohngebietes am Tannenkampweg die in allgemeinen Wohngebieten nachts zulassigen
Schallpegel von 40 dB iiberschritten. Der Bericht zum Schallimmissionsplan weist deshalb
darauf hin, daB bei verstirkter Ansiedlung nichtlich aktiver Gewerbebetriebe oder Auswei-
tung der Betriebszeiten detailliertere Schallgutachten und ggf. SchallschutzmaBnahmen
erforderlich werden konnen. Die Planung hat diesen Sachverhalt zu beriicksichtigen.

4, allgemeine Ziele der Planung

Die Planung dient folgenden Hauptzielen:
1. Die entstandene Industriebrache soll einer stidtebaulich geordneten Neuvansiedlung von
Arbeitsstitten zwecks Schaffung neuer Arbeitsplitze zugefiihrt werden.

2. Die siidostlichen Randflidchen, die sich z.Z. im AuBenbereich befinden, sollen zwecks
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W,

geordneter gewerblicher Nutzung dem vorhandenen Gewerbegebiet angegliedert und an
die vorhandene ErschlieBung angeschlossen werden.

Da das Plangebiet auf Grund der bereits vorhandenen ErschlieBungs- und Versorgungsan- lagen
sowie auf Grund seiner von Immissionskonflikten bisher weitgehend unbelasteten Lage fiir
Gewerbe- und Industriebetriebe besonders geeignet und besonders wertvoll ist, sollen
vorwiegend produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe angesiedelt werden,

In Anbetracht der zu erwartenden wirtschaftlichen Impulse aus der zunehmenden Integration
Polens in den EG-Wirtschaftsraum steht die Planung auBerdem unter dem Ziel, moglichst
regional und iberregional orientierte Wirtschaftsunternehmen neu anzusiedeln bzw.
Standortreserven fiir solche Betriebe zu schaffen.

Eine weitere Neuansiedlung von Einzelhandels- und Handelsbetrieben im Plangebiet soll
dagegen ausgeschlossen werden, weil sie diesen Zielsetzungen nicht entspricht.

Solche Einzelhandels- und Handelsbetriebe konnen -soweit fiir sie iiberhaupt noch Bedarf
besteht- zur Ergéinzung der innerstadtischen Infrastruktur ebensogut oder besser innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage errichtet werden.

Um auch groBere Betriebe ansiedein zu kénnen und den anzusiedelnden Betrieben moglichst
groBen Spielraum fiir die betriebliche Planung zu bieten, geht die Planung von dem Leitge-
danken aus, moglichst groBe, zusammenhangende iiberbaubare Flachen auszuweisen.

Um dieses Ziel nicht zu unterlaufen, richten sich die grinplanerischen Festsetzungen der
Planzeichnung in erster Linie auf eine Umgriinung des Plangebietes und eine Begriinung entlang
der Erschlieungsstrafien aus.

Die Umgriinung des Plangebietes hat gleichzeitig eine bessere Einvindung in die Landschaft und
eine optische Abschirmung gegeniiber den Wohngebieten im weiteren Umfeld zum Ziel.

Sowohl die Umgriinung des Plangebietes als auch die Begriinung entlang der Erschliefungs-
strafien sollen im Rahmen der notwendigen Ausgleichsmalnahmen durchgefiihrt werden, die fiir
bauliche Eingriffe mit bestandsiiberschreitenden Belastungen des Naturhaushaltes bei
Neubauvorhaben oder ihnen bauordnungsrechtlich gleichzustellenden Umbauten und
Nutzungsinderungen auf den privaten Baugrundstiicken erforderlich werden .

Im iibrigen ist es jedoch -zwecks Ausweisung grofier zusammenhingender iiberbaubarer
Flichen - Ziel und Absicht des Bebauungsplans, den Gesamtumfang der auf den privaten
Grundstiicken durchzufithrenden BegriinungsmaBnahmen nur textlich festzulegen (vergl. Zif-
fer 7.2.2 der textlichen Festsetzungen). Die raumliche Zuordnung der durch diese Fest-
setzungen vorgeschriebenen BepflanzungsmaBnahmen soll bewuBt den Betrieben selbst
{iberlassen bleiben, um die betrieblichen Planungen so wenig wie méglich zu behindern.

Mit Hilfe dieser Festsetzungen und ihrer Verwirklichung im Rahmen von Neubauvorhaben
soll auf Dauer insgesamt auch eine starkere Durchgriinung der bereits bebauten Teile des
Plangebietes erreicht werden.
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S. Begriindung des Planinhalts
5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der nordwestliche Teil des Plangebietes, der die groBten nicht mehr genutzten Brachfli-
chen und unbebauten Flichenteile umfaft, weist den groBten Abstand zu den Wohngebie-
ten und Kleingartenaniagen im Osten und Siiden auf, Er wird deshalb in Ubereinstimmung

mit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes als Industriegebiet ausgewiesen, Die
Krosliner Str. fiihrt als HaupterschlieBungsstraBe teilweise durch dieses Industriegebiet
und gliedert es in 4 Teilbereiche GI 1 - GI 4 auf. Die Grundflachenzahl fiir diese Indu-
striegebietsflachen wird in Ubereinstimmung mit § 17 Bau NVO auf max. 0,8 festgesetzt.
Da die vorhandene Bebauung innerhalb der Gebiete GI 1 - GI 4 bis zu 3 Vollgeschossen
aufweist, ist die zuldssige Zah! der Vollgeschosse auf max. IH festgelegt.

Die Landesbauordnung des Landes M-V enthlt keine Bestimmungen iiber die maximale
Hohe von Vollgeschossen. Aus landschaftsgestalterischen Griinden sollen die maximalen
Gebaudehshen jedoch deutlich unter der maximal erreichbaren Wuchs- und Wipfelhohe der
vorhandenen Baume des nordlich angrenzenden Waldsaumes und der neu anzupflanzenden
grofkronigen Baume (22,5 — 25 m ) bleiben.

Deshalb wird auf der Grundlage des § 16 Abs. 3 Bau NVO zusitzlich die Firsthéhe baulicher
Anlagen in den Gebieten GI 1 - GI 4 auf max. 18,5 m festgesetzt.

Um die Ansiedlung auch gréBerer Betriebe nicht zu behindern, ist nach § 22 Abs. 4
Bau NVO eine abweichende Bauweise festgelegt.

Der siidostliche Teil des Plangebietes, der geringere Abstinde zu den umliegenden Wohn-
gebieten und Kleingartenaniagen aufiweist und dessen vorhandene Bebauung als Gewerbe-
gebiet einzustufen ist, wird in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan als Gewer-
begebiet ausgewiesen. Es ist durch die vorhandenen und geplanten ErschlieBungsanlagen
und auf Grund unterschiedlicher Maf8e der Nutzung in 7 Teilgebiete GE 1 - GE 7 unter-
gliedert.

Die festgesetzte Grundflichenzahl dieser Teilgebiete liegt in Ubereinstimmung mit

§ 17 Bau NVO bei max. 0,8. In Anpassung an die in den Teilgebieten GE 1, GE 2 und GE 6
vorhandene Bebauung wird fiir diese Teilgebiete eine zuléssige GeschoBzahl von max. IIT
festgesetzt. Da das Plangebiet auf einer Kuppe liegt und insbesondere die Bebauung im stér-
ker abfallenden siidostlichen Randbereich besonders stark in Erscheinung tritt, sind mit
Rucksicht auf die Fernwirkung vor allem fiir die tiefer liegende Wohnbebauung im Osten

in den Teilgebieten GE 3 - GE 5 und GE 7 nur max. 2 Vollgeschosse als zulissig festgesetzt.

Um auch in den Gewerbegebieten die Bebauung niedriger zu halten als die Hohe maximale
Hohe vorhandener und neu anzupflanzender groBkroniger Biume, wird zusitzlich die Firsthohe
fur die ausgewiesene max. 3-geschossige Bebauung auf max. 18,5 m, fiir die max. 2-geschossige
Bebauung auf max. 15,0 m festgelegt. Die vorhandene Bebauung in den Gewerbegebieten GE 1,
GE 2 und GE 6 weist vielfach bereits Abmessungen von iiber 50 m Léange bzw. Tiefe auf,
Deshalb ist auch in den Teilgebieten GE 1 - GE 7 abweichende Bauweise festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen bestimmen in Punkt 1.1 auf der Grundlage des § 1 Bau NVO,

daf} Betriebe des Einzelhandels und GroBhandels mit Konsumgtitern, des Versandhandels
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sowie des Transport- und Lagergewerbes nicht zuldssig sind. Ausgenommen von dieser
Bestimmung bleiben nur Betriebe des Importi-Export-GroBhandels, weil sie liberregional

tatig sind und die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt auch tiberregional stirken und tragen
helfen kénnen. Die Grinde fiir den Zuléssigkeitsausschluf3 der vorgenannnten Betriebe wur- den
bereits in Punkt 4 der Begriindung angesprochen.

Die Stadt wird die zu erwartenden Impulse aus den zunehmenden Verflechtungen mit den
osteuropaischen Lindern und gleichzeitig ihr Arbeitskriftepotential des produzierenden Sektors
nur nutzen konnen, wenn sie Flichen fiir Betriebe des produzierenden Gewerbes - insbesondere
Industriebetriebe — bereitstellen kann.

Diese Betriebe sind in der Regel von ihren geschaftlichen Aktivititen her in der Lage, solche
iberregionalen Verflechtungen zu nutzen und zu intensivieren.

Allerdings miissen die Standorte fiir diese Betriebe verkehrsgiinstig liegen und so beschaf-

fen sein, daB Produktion und Konkurrenzfahigkeit bei den ohnehin schwierigen deutschen
Standortbedingungen moglichst wenig mit Kosten aus Emissionsschutzauflagen belastet werden.
Das Plangebiet erfiillt diese Bedingungen in besonderem Mal. Seine Flachen sind deshalb fir die
weitere Entwicklung der Stadt besonders wertvoll und miissen vor Zuldssigkeitsansprii-

chen fiir nicht zweckentsprechende Nutzungen geschiitzt werden.

Neuansiedlungen von Einzelhandels-, Handels-, Transport- und Lagerbetrieben gem. Punkt 1.1
der textlichen Festsetzungen sollen deshalb ausgeschlossen bleiben.

Die Erweiterung, Anderung und Nutzungsinderung vorhandener und Bestandsschutz
genieBender Betriebe nach Punkt 1.1 der textlichen Festsetzungen sollen gem. Punkt 1.3 der
textlichen Festsetzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung wird im Einzelfall davon abhingig zu machen sein, ob Erweite-
rungs- oder Anderungsvorhaben innerhalb der Grenzen der bei Inkrafitreten der Verinde-
rungssperre genutzten Grundstiicke bleiben und den Foérdergrundsatzen entsprechen.

5.2 gestalterische Festsetzungen

Da es erklértes Ziel der Planung ist, den Betrieben bei der Betriebspianung mégtichst viel
Freiraum zu gewéhren und sie so wenig wie moglich mit Auflagen und Festsetzungen zu
belasten, wird auf Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper verzichtet.

Dagegen wird eine intensive Griingestaltung im Rahmen erforderlicher AusgleichsmalBnah-
men bei Neubauvorhaben angestrebt und festgesetzt.

Eine Ausweisung zu begriinender Flichen innerhalb der iiberbaubaren Flichen sowie zwi-
schen diesen iiberbaubaren Flachen und den ErschlieBungsstraBen wiirde ebenfalls dem Ziel
freiziigiger Betriebsplanung zuwiderlaufen. Denn dann kénnten grofie zusammenhéingende
uberbaubare Flachen nicht mehr zur Verfiigung gestellt werden und auch die Lage der
Grundstiickszufahrten miifte dann vorab festgelegt werden.

Griinflichenfestlegungen in Form privater Griinflichen an ErschliefungsstraBen weist die
Planzeichnung deshalb lediglich im Bereich der gestalterisch besonders zu beriicksichtigen-
den Einfahrt von der L 262 in das Plangebiet (dem auch der Besucherparkplatz zugeordnet

ist) und an der Ausfahrt der Karriner StraBe aus dem Plangebiet in Hohe der Teilbereiche
GE 4 und GE 5 aus.
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Da jedoch die Griingestaltung entlang der ErschlieBungsstrafien planerisch wichtig ist, werden
die vorbeschriebenen Festsetzungen der Planzeichnung durch die textliche Fest-

setzung unter Punkt 5.1 erganzt. Nach dieser Festsetzung sind die Zwischenrdume zwi-

schen den iiberbaubaren Flidchen und den éffentlichen Verkehrsflachen in einer Tiefe

von mind. 3 m zu begriinen, soweit sie nicht fiir Stellplitze, Zufahrten oder Zuginge ge-

nutzt werden und soweit sie nicht durch Hecken eingefriedet sind.

In Ubereinstimmung mit § 8 Abs. 1 der Landesbauordnung M-V und in Verbindung mit
Punkt 7.2.2 der textlichen Festsetzungen legt Punkt 5.2 der gestalterischen Festsetzungen
auBBerdem fest, dal die nicht Giberbauten Flichen der bebauten Grundstiicke bei der
Errichtung oder Nutzungsidnderung baulicher Anlagen in dem MaB mit Baumen und Striu-
chern zu bepflanzen sind, wie es Punkt 7.2.2 der textlichen Festsetzungen vorgibt.

Der verbleibende Rest der unbebauten Flachen ist zu begriinen.

Firr die mit Neubauvorhaben verbundenen weiteren Eingriffe in den Naturhaushalt legt
der Bebauungsplan auf diese Weise ein bestimmtes Maf} an BegriinungsmalBnahmen fest,
die auf dem Baugrundstiick selbst durchgefithrt werden miissen.

Im Rahmen dieser Verpflichtungen ist die Anpflanzung von Einzelbdumen an den in der
Planzeichnung ausgewiesenen und vorgegebenen Standorten nach den weiteren Regelun-
gen des Punktes 5.2 der gestalterischen Festsetzungen vorrangig.

Diese weiteren Regelungen stellen auch klar, dafl die Anpflanzungen festgesetzter Ein-
zelbdume und die Anpflanzungen von Hecken im Zuge von Grundstiickseinfriedungen
auf die insgesamt durchzufiihrenden BegriinungsmafBnahmen (in den Teilbereichen GE 4
und GE 5 zu 50%, in den Gibrigen Teilbereichen zu 100% ) anzurechnen sind.

Eine zu starke Beeintrachtigung des Straflenbildes und der Begriinung entlang der Er-
schlieBungsstrafien durch Werbeanlagen soll verhindert werden. Deshalb sehen die gestal-
terischen Festsetzungen Werbeanlagen nur an der Stitte der Leistung oder in Form von
Sammelhinweisschildern vor. (Punkt 5.3 der gestalterischen Festsetzungen)

5.3 verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird tiber die L 262 (Greifswalder Strafe) und eine Zu- und Abfahrt von der

L 262 am Nordrand des Plangebietes erschlossen. Das StralenerschlieBungssystem wurde

in den letzten Jahren nach dem heutigen Stand der Technik ausgebaut (S. Punkt 3.2 der

Begriindung) und wird durch entsprechende Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A)

wie folgt erginzt.

- Am Ende des Hollendorfer Weges ist eine private Verkehrsfliche fiir einen LKW-Wende-
platz ausgewiesen. Von diesem Wendeplatz bis zur Karriner Strafle ist am Westrand des
Teilgebietes GE 5 die Trasse eines Privatweges mit 6 m Breite festgesetzt. Dieser Privat-
weg und der Wendeplatz sollen die weitere ErschlieBung sicherstellen fiir den Fall, daf3
hier kleinere Betriebe ansissig werden, die die Aufteilung in mehbrere kleine Grundstiicke

erforderlich machen. Der weitere Ausbau bleibt in diesem Fall den anzusiedelnden Be-
trieben iiberlassen. Fiir den Wendeplatz und den Privatweg ist zur Absicherung dieser
Planungsabsicht die Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlie-
ger und der Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt.
Da die PrivatstraBen somit nur durch Anliegerverkehr sowie Ver-und Entsorgungsfahr—-
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zeuge befahren werden, ist die zu erwartende Verkehrsbelastung sehr gering.
Die Planung geht daher davon aus, dafi diese Privatstrafie als Mischverkehrsflache aus-
gebaut werden kann . Die vorgesehene Breite von von 6 m 1Bt in jedem Fall Be-

gegnungsverkehr auch von Lastkraftwagen auf einer derartigen Mischverkehrsflache
Zu.

- Aus den vorgenannten Griinden sind auch die Trassen von zwei weiteren Privatwegen,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet werden, am siidstlichen Rand des Teil-
gebietes GI 1 und (vom Freester Weg nach Nordwesten Rihrend) im Teilgebiet GI 4 aus-
gewiesen. Auch diese Trassen sind fiir einen Ausbau als Mischverkehrsflache mit einer
reite von 6 mund einem Wendeplatz geplant.

- Die Karriner Strafle soll in ausgebauter Form aufBerhalb des Plangebietes bis zum Tannen-
kampweg weiterfithren. Der Bebauungsplan sieht deshalb innerhalb des Plangebietes den
Ausbau (gem. StraBenprofil-Festlegung A-A) bis zur Plangebietsgrenze vor.

- Der Gehweg westlich des Teilgebietes GE 7 zwischen Karriner StraBe und L 262 soll als
kombinierter Geh- und Radweg erhalten bleiben und ist bereits nach modernem Stan-
dard ausgebaut. Er ist deshalb als dffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Nach dem Ausbau dieses kombinierten Geh- und Radweges ist der bisher ebenfalls von
der Allgemeinheit als Gehweg genutzte private Weg ostlich des Teilgebietes GE 7
(zwischen L 262 und Hollendorfer Weg) nur noch von untergeordneter Bedeutung.

Da er in sehr schlechtem Zustand ist, soll er zukiinfiig der 6ffentlichen Nutzung als Geh-
Weg entzogen weiden. Dierm Tizennimer des Weges sowie den vorhandenen und neu
anzusiedelnden Betrieben im Teilbereich G 7 soll aber die Moglichkeit bleiben, diesen

Weg wie auch bisher schon als private Verkehrsfliche zur Erschlielung zu nutzen und

auszubauen. Er wird deshalb in der Planzeichnung als Privatweg ausgewiesen.

- An der Krosliner StraBe im Einfahrtsbereich zum Plangebiet wird fiir Besucher ein
ffentlicher Parkplatz ausgewiesen, der Platz fiir den Ausbau von bis zu 70 Stellplatzen
bietet. Der Bedarf hingt wie in allen Gewerbe- und Industriegebieten in erster Linie
vom zukiinftigen Anteil an Biironutzungen innerhalb der Unternehmen und der je nach
Automatisierungsgrad stark differierenden Anzahl von Beschiftigten insgesamt ab.
Fiir die derzeit ansissigen Betriebe errechnet sich nach den Richtzahlentabellen ein
Bedarf von annahernd 35 Steliplatzen. In Anbetracht der groBen Fliachenreserven in
den Teilgebieten GI 1 und GI 4 muB jedoch mit einer Verdoppelung des Stellplatzbedarfs
gerechnet werden. Der Parkplatz soll deshalb schrittweise in Anpassung an die Bedarfs-
entwicklung ausgebaut werden.

Es ist vorgesehen, iiber diesen Parkplatz im Bedarfsfall auch eine Zufahrt zu den dahin-
terliegenden Flichen des Teilgebiets GI 4 zuzulassen. Deshalb ist hier eine zusétzliche
Zufahrt in der Planzeichnung festgesetzt.

Von der Krosliner StraBe zweigen am Nordwestrand des Plangebietes zwei vorhandene,
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unbefestigte Privatwege ab, fiir die keine weiteren Ausbaumal3nahmen vorgesehen sind.

Die vorhandenen, bereits stillgelegten Gleisanlagen im Plangebiet sollen in absehbarer Zu-
kunft abgebaut werden. Sie sind in der Planzeichenerkldrung der Planzeichnung deshalb als
zukiinftig entfallende Gleisanlagen gekennzeichnet. Die erheblichen Kosten einer Instand-
setzung stiinden in keinem wirtschaftlichen Verhiitnis zu dem zukiinltig zu erwartenden
Nutzen, nachdem sich der Giiterverkehr fast ausnahmslos auf den LKW-Container-Verkehr
verlagert hat.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Gebaude im Plangebiet sind bereits mit Wasser, Erdgas, Elekiroenergie,
Fernmeldeeinrichtungen und Abwasserentsorgungsanlagen (im Trennsystem) hinreichend
versorgt bzw. entsorgt. Die Kapazitét der vorhandenen Leitungsnetze reicht aus, auch

die bisher nicht bebauten Teilbereiche zu versorgen und zu entsorgen. Die vorhandenen Lei-
tungen miissen insoweit im wesentlichen nur verldngert werden.

Schmutzwasser _
Das anfallende Schmutzwasser wird iiber Sammelleitungen gefaBit und tiber den bereits

bestehenden Hauptkanal zir zentralen Abwasserbehandlungsanlage am Siebeneichenberg
geflihrt. '

Regenwasser:
Das Regenwasser soll zwecks Wahrung der Leistungsfahigkeit des ‘Wasserhaushalts soweit

wie méglich értlich versickert und dem Grundwasser wieder zugefiihrt werden. Dies kann
allerdings naturgema® nur fiir Regenwasser gelten, das nicht durch Kontakt mit Flichen-
verunreinigungen und Stoffen grundwassers agdiich kontaminiert oder verunreinigt ist.

Die textlichen Festsetzungen bestimmen daher, da nur das Dachflachenwasser und das
Oberflachenwasser von solchen Flachen auf den privaten Grundstiicken drtlich zu versik-
kern ist, auf denen nicht mit wassergefihrdenden Stoffen umgegangen wird.

Grundwasserschidlich verunreinigtes oder kontaminiertes Regenwasser muf nach aus-
reichender Vorbehandlung auf den Betriebsgrundstiicken durch Regenwasserleitungen ge-
faBt und in die vorhandenen Vorfluter eingeleitet werden.

Loschwasser

Der Querschuitt der Wasserversorgungsleitungen reicht aus, die Frischwasserversorgung
des Plangebietes sicherzustellen. Die Leitungskapazitat reicht jedoch tiberwiegend nicht aus,
um im Brandfall dariiber hinaus auch den jeweils kurzfristig hohen Loschwasserbedarf im
erforderlichen Umfang zu decken. Es wird deshalb notwendig werden, zusatzliche Losch-
wasserreservoire (z.B. in Form von Léschteichen oder unterirdischen Zisternen ) anzulegen.

Fiir die noch zu erschlieBenden Teilgebiete GE 4 und GE 5 wird die vorhandene Loschwas-
serversorgung in Absprache mit der Feuerwehr im Rahmen der weiteren Erschliefungspla-
nung ergiénzt. Sie wird vor Beginn der Baumafinahmen u.a. der Feuerwehr zur Stellungnah-
me vorgelegt.
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In den bereits erschlossenen und bebauten iibrigen Teilbereichen sind bei nicht ausreichen-
der Loschwasserversorgung im Rahmen von Neubauvorhaben erginzende Einrichtungen fiur
die Léschwasserversorgung auf den privaten Grundstiicken in Absprache mit der Feuer-
wehr herzustellen. Ein entsprechender Hinweis wurde deshalb in den Text-Teil B des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

Gas, Elektroenergie, Telekommunikation

Die notwendige Verlegung ergédnzender Leitungen und Einrichtungen wird im Rahmen der
weiteren ErschlieBungsplanung mit den zustindigen Versorgungsunternehmen der e-dis Energie
Nord AG, der Gasversorgung Vorpommern GmbH, der Deutschen Telekom und ggf.
zusitzlichen Versorgungsunternehmen abgestimmt und eingeplant. Um eine moglichst enge
Koordinierung zwischen den ErschlieBungsmaBnahmen und den MaBnahmen fiir die Verlegung
von Versorgungsleitungen zu erreichen,soll der Beginn der ErschlieBungsmafBnahmen den
Versorgungsunternehmen vorher angezeigt werden.

Die von Norden her in das Plangebiet fithrende Erdgas-Hochdruckleitung verliuft teilweise
durch die iberbaubare Flache des Teilbereiches GI 1 und wiirde die Bebauungsmaoglich-

keiten erheblich beeintriachtigen. Deshalb ist eine Alternativirasse fiir diesen Teil der Leitung
innerhalb der 30 m-Schutzabstandsflache entlang des Waldrandes ausgewiesen. Auf diese
Alternativtrasse kann der zukiinftige Eigentiimer und Nutzer der Grundstiicksfliche die
Hochdruckleitung umverlegen, falls er dies wiinscht und die Kosten iibernimmt. Solange die
Umverlegung nicht erfolgt ist, miissen bauliche Anlagen von der Gashochdruckleitung inner-
halb der @iberbaubaren Fliche beiderseits einen Abstand von 10 m einhalten. Darauf wird in den
Hinweisen im Anschluf} an die textiichen Festsetzungen verwiesen.

i Flangebiet sind unievirdische €,4- und 20 KV-Kabel verlegt, die gréBtenteils catlang der
ErschlieungsstraBen auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Flichen verlaufen. Die genaue
Lage ist nicht bekannt, so daB3 bei Erd- und Tiefbauarbeiten auf straBenbegrenzenden privaten
GrundstiicKsflichen sowohl auBerhalb als auch im Randbereich innerhalb der iiberbaubaren
Flachen Vorsicht geboten ist.

Nach den vorliegenden Informationen durchqueren unterirdische 20 KV-Kabel an zwei Stellen
im Plangebiet festgesetzte iiberbaubaren Flichen, namlich im Bereich des Flurstiicks 15/15
und im nérdlichen Eckbereich des Flurstiicks 36 der Flur 30. Diese beiden 20 KV-Kabelstrecken
sind deshalb in der Planzeichming dargestellt und als abgingig gekennzeichnet.

Die Eigentiimer der Flurstiicke kdnnen im Bedarfsfall eine Umverlegung dieser Kabelstrecken
Unter der Voraussetzung verlangen, daB sie die Kosten fiir diese Umverlegung iibernehmen.
Der genaue Verlauf der Kabel ist allerdings auch fiir diese beiden Kabelstrecke nicht bekannt.

Abfalibeseiticung/Altlasten

Die Abfallentsorgung fiir hausmiilldhalichen Gewerbemill erfolgt durch den Kreis Ost-
vorpommern. Diese Abfille werden auf der Deponie in Neppermin entsorgt.

Fiir nicht hausmiillahnliche gewerbliche Abfille sind die abfallverursachenden Gewerbe-
und Industriebetriebe selbst beseitigungspflichtig.
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Im Bereich des Teilgebietes Gi 4 liegen Flachen des ehemaligen ACZ Wolgast, fiir die ein Ver-
dacht auf Altlasten bestand. Sie wurden von der URST Umwelt- und Rohstoff-Technologie
GmbH Greifswald im Auftrag der TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH untersucht.
Der Untersuchungsbericht vom 3.11.1998 fithrt zu dem Ergebnis, daB auf diesen Flichen ober-
flachennahe Bodenverunreinigungen vorliegen.die im Bereich der ehemaligen Tankstelle als
Mineralolverunreinigungen (MK W-Konzentrationen bis 9350 mg/kg TS Boden) nachgewie-
sen wurden und die sowoh} lateral als auch vertikal schnell abnehmen. Die betroffene Fliche
betrégt ca. 50 qm. Die Menge des kontaminierten Bodens wird auf ca. 90 t geschitzt.

Dariiber hinaus wurden im Bereich der Freilagerflichen und des ehemaligen Umschlagplatzes
entlang des Anschlufigleises in den Bodenbereichen zum Teil hohe Nahrstoffgehalte —z.B.Sul-
fat bis 1457 mg/l im Eluat- nachgewiesen. Weitere Schadstoffe, die aus der Lagerung und dem
Umgang mit u.a. Pflanzenschutzmitteln herrithren, wurden in den Konzentrationen weit unter-
halb von tiblichen Richt- und Grenzwerten nachgewiesen.

Eine Gefihrdung fiir die menschiiche Gesundheit und/oder die 6ffentliche Ordnung und Si-
cherheit besteht nicht. Der Standort kann deshalb aus dem Altlastenverdacht entlassen werden.
Er veroleibt jedoch im Altlastenkataster des Landkreises Ostvorpommern, da bei méglichen
RiickbaumafBnahmen der Tankstelle oder von Tief- und Erdbauarbeiten in diesem Bereich der
anfallende Boden gem. TR-LAGA dem Zuordnungswert grofler Z 2 einzustufen ist.

Unter der Voraussetzung einer weiteren gewerblichen Nutzung des Standortes ist eine Entfer-
nung des diingemittelhaltigen Oberbodens im Bereich der ehemaligen Freilagerflichen und des
Umschlagplatzes aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig. Konkrete Absprachen sind jedoch im
Einzelfall mit den zustindigen Behorden zu treffen. Im Fall einer Bebauung dieser Flichen ist
auf die Betonaggressivitat von Sickerwasser hinzuweisen.

Der 6lkontaminierte Boden der ehemaligen Tankstelle kann und soll im Fall einer gewerblichen
Nutzung einer —von Sachverstéindigen begleiteten- AusbaumaBnahme und anschlieBender mikro-
bieller Dekontamination unterzogen werden. Diese mikrobielle Dekontamination ist aus-
schlieSlich in einer fiir diese Abfallart zugelassenen Entsorgungsanlage unter Beachtung der
Annahmegrenzwerte dieser Anlage vorzunehmen.

Die betroffenen Flichen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet, da sie im Altlastenkataster
verbleiben und daher im Bebauungsplan auszuweisen sind.

y Der Altlastenverdacht fiir die Flurstiicke 40/1 und 41/1 der Flur 30 hat sich in zwischenzeitlich

durchgefuhrten Untersuchungen nicht bestatigt. )

Fir Flurstiick 24 der Flur 30 werden im Bereich eines chemaligen Ollagers bei geplanten Bau-
maBnahmen vorherige Bodenuntersuchungen seitens der unteren Abfallbehorde fiir erforderlich
erachtet.

5.5 Griinflichen, Griinordnung und Landschaftspflece
Fur die noch nicht bebauten Teilbereiche GE 4 und GE 5 des Plangebietes ist ein Aus-

~ gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft herbeizufiihren.

Auf Grund des relativ geringen Flachenanteils dieser Bereiche an der Gesamtfliche des

- Plangebietes in Hohe von ca. 10 % (ca. 5 ha von 50,47 ha) werden die griinordneri-

schen Planinhalte in Form eines griinordnerischen Fachbeitrages erarbeitet, der der Be-
grindung als Anlage beigefiigt ist. Die Ergebnisse dieses griinordnerischen Fachbeitrages sind in
die Planzeichnung und in die textlichen Festsetzungen eingearbeitet,

Zu den Einzelheiten wird auf den Fachbeitrag verwiesen. Nur die Hauptergebnisse werden
nachfolgend dargestellt.
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Fiir die bereits bebauten bzw. durch Betriebsstillegungen nicht mehr genutzten Gewerbe-
und Industriegebietsflachen ist eine Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichsmanahmen
aus Griinden des Bestandsschutzes nicht vorgeschrieben. Fiir den Fall, daB3 innerhalb dieser
Fliachen im Rahmen von Neubauvorhaben ,Umbauten oder Nutzungsinderungen zusétz-
liche Eingriffe erfolgen und ausgeglichen werden miissen, kommen jedoch die Festlegungen
der Punkte 5.1, 5.2 und 7.2.2 der textlichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen der
Planzeichnung beziiglich der Standorte fir die Anpflanzung von Einzelbaumen auf privaten
Grundstiicken ebenfalls zum Tragen.

Weder im Bereich der noch nicht bebauten Flichen in GE 4 und GE 5 noch im tibrigen Plan-
gebiet wurden bei einer Untersuchung in Zusammenarbeit mit dem Biro flir Landschafts-
und Freiraumplanung Dipl.-Ing. Gernot Hiibner, Greifswald, Biotope nach § 20 ¢ Bat SchG
festgestellt.

Ebensowenig waren Naturdenkmale oder Rote-Liste-Arten aufzufinden.

Die Eingriffsflichen besitzen also von den vorhandenen Arten- und Lebensgemeinschaften
her keine herausragende Bedeutung. Auch im iibergeordneten Zusammenhang betrachtet
ist die Bedeutung der Eingriffsflichen nicht allzu hoch einzuschitzen, da durch die intensi-
ve Nutzung der Umgebung eine erhebliche Vorbelastung festzustellen ist.

Gleichwohl haben die auf den Eingriffsflachen im Lauf der Zeit entstandenen Ruderalfiuren,
Brachen und Geholzgruppen in sich einen nicht unbetrachtlichen ékologischen Wert

(s.S. 5 des Fachbeitrags), der entsprechende, umfangreiche Ausgleichsmafnahmen fiir die
geplanten baulichen Eingriffe erforderlich macht.

Dieser okologische Wert wurde ebenso wie die Bewertung der Ausgleichsmafnahmen mit
Hilfe des Punktbewertungssystems der Ausgleichsabgabeverordnung (AAV) des Landes
Hessen berechnet, die in Absprache mit der unteren Naturschutzbehorde als Grundlage
fiir die Bilanzierung verwendet wurde.

Ein vollstandiger Ausgleich auf den Eingriffsflachen selbst ist nicht maglich, da sonst die
Bauflichen so gering blieben, dal das Hauptziel der Planung —die Bereitstellung von aus-
reichend groBen gewerblichen Baufliachen- nicht erreicht wiirde. Daher legt der griinplane-
rische Fachbeitrag fest, daB nur ein Teil der AusgleichsmaBnahmen im Eingriffsbereich
durchgefiihrt wird. Die iibrigen vorgesehenen MafBnahmen erstrecken sich auf Flichen
auBerhalb des Eingriffsbereichs, die z.T. sogar auflerhalb des Plangebietes, aber in engem
Zusammenhang mit thm liegen.

Innerhalb des Eingriffsbereichs sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Zunachst wird fiir die vorhandenen Geholze in den Teilbereichen GE 1 und GE 4 entlang
der Grenze zwischen diesen Teilbereichen ein Erhaltungsgebot in Punkt 7.1.1 festge-
setzt. Die nachfolgenden Punkte 7.1.2 und 7.1.3 legen Einzelheiten zum Schutz und zur
Erhaltung sowie zur Pflege der zu erhaltenden Geholze fest, um Schidigungen so weit
wie moglich vorzubeugen.

Nachdriicklich ist darauf hinzuweisen, daB iiber diese Erhaitungsgebote hinaus die
Eingriffs- und Schadigungsverbote des Landesnaturschutzgesetzes M-V zu beachten
sind. Geplante Eingriffe in den Griinbestand sind dem zustindigen Ordnungsamt
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anzuzeigen und dessen Auflagen fiir Schutz-, Pflege- und ErsatzbepflanzungsmaBnah-
men zu erfiillen. Der Bebauungsplan tberlafht deshalb in Anbetracht der weitgehenden
Sanierungs- und Umgestaltungserfordernisse des Gelandes (in Folge der vielen Ein-
Schnitte, Boschungen und Rampen durch Gleisanlagen) die Erhaltung oder Nichter-
haltung sonstiger vorhandener Einzelgehoize und die Festlegung von Ersatzbepflan-
zungen im Fall der Nichterhaltung bewufit der Abwégung im Einzelfall.

In Punkt 7.1.3 ist auBerdem festgelegt, daB nicht nur fiir zu erhaltende, sondern auch
fiir anzupflanzende Baume und Straucher bei deren Abgang Ersatzpflanzungen der glei-
chen Art vorzunehmen sind. Auf diese Weise soll die dauerhafte Erhaltung auch von
Neuanpflanzungen gesichert werden. Es liegt im Interesse und es ist Sache der aus-
gleichspflichtigen Bauherren, durch entsprechende Schutz- und PflegemalBnahmen kost-
spieligen Ersatzbepflanzungen vorzubeugen.

Die vorhandenen Geholze an der Grenze zwischen den Teilbereichen GE 1 und GE 4
sollen durch zusitzlich vorgesehene Anpflanzungen zu einer Baumhecke erginzt bzw.

in eine groBflachige Aufforstung mit gehdlzunterpflanzten Biumen im nordwestlichen
Teil des Flurstiicks 23 integriert werden.

Die ErschlieBung dieses Teils des Flurstiicks 23 wire von der Karriner StraBe aus nur mit
sehr hohem Aufwand moglich. Eine ErschlieBung von der Zufahrt zur SchieBsport-
anlage aus (Wegeparzelle 22) wiirde dagegen zu erheblichen Stérungen fur die SchieB-
sportanlage und den benachbarten Reitplatz fiihren.

Die Planung strebt eine Griinabschirmung dieser Freizeiteinrichtungen an, um ihnen eine
ungestorte Weiterentwicklung zu ermoglichen.

Die Teilbereiche GE 4 und GE 5 (und zusitzlich der Siidostrand des Teilbereichs GE 1)
" sollen insgesamt durch groBflichige Baumhecken mit Unterpflanzungen eingefaBit wer-
den. Diese Baumhecken dienen der Einbindung des Plangebietes in die Landschatft.

Da das Plangebiet auf einer Kuppe liegt, sind diese Baumhecken in Zukunft weiterhin
sichtbare und prigende Landschafisbestandteile, die gleichzeitig die Bebauung des
Plangebietes vor allem gegeniiber den tieferliegenden Wohngebieten optisch abschirmen
Konnen. Gleichzeitig nehmen sie positiven Einfluf auf Naturhaushalt, Kleinklima und
Fauna auch groBerer angrenzender Flachen aufierhalb des Plangebiets, der allerdings
spéter bei Ausweitung der Wohnbebauung am Tannenkamp wieder eingeschrankt wird.

Die anzupflanzenden Baumhecken sollen geméB Punkt 7.2.3 der textlichen Festsetzungen
aus 3 gegeneinander versetzten Baumreihen mit einer Vor- bzw. Unterpflanzung aus
kleinen Baumen und Strauchern bestehen. Auf diese Weise soll eine moglichst dichte
Begriinung erreicht werden, die nicht nur der optischen Abschirmung dient, sondern auch
Vogeln und Kleinsdugetieren einen angemessenen Lebensraum bieten kann.

Damit die Baume moglichst kurzfristig ihre dkologischen und gestalterischen Funktionen
{ibernehmen konnen, wird in Punkt 7.2.4 eine Mindest-Pflanzqualitit festgelegt.

Entlang der Karriner StraBe werden im Bereich der Teilgebiete GE 4 und GE 5 die Zwi-
schenraume zwischen der StraBe und den iiberbaubaren Flachen als Griinflachen mit
Standorten fiir anzupflanzende Einzelbaume festgesetzt. Je eine Zufahrt zu den angren-
zenden Baugrundstiicken soll innerhalb dieser Griinflachen zuléssig bleiben.
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In Punkt 7.2.1 der textlichen Festsetzungen ist deshalb festgelegt, daBl die Anpflanzung
der Finzelbaume mit Riicksicht auf eine zuldssige Grundstiickszufahrt variabel
vorgenommen werden kann. Die Einzelbidume sollen mit Strauchern und Stauden
unterpflanzt werden, um eine intensive Begriinung entlang der Ausfahrt aus dem
Plangebiet (in Richtung Tannenkamp) zu erreichen.

Zusitzlich soll auf den nicht bebauten Teilflachen innerhalb der iberbaubaren Flachen
ebenfalls eine Begriinung erfolgen. Punkt 7.2.2 der textlichen Festsetzungen schreibt
deshalb vor, daB bei Fldchenversiegelungen durch Neubauvorhaben pro 200 gm versie-
gelter Flache 30 qm Geholzpflanzungen und ein groBkroniger Baum oder 2 kleinkronige
Biume auf den privaten Grundstiicksflichen zu pflanzen sind. Die Standortwahl fir

diese Bepflanzungen bleibt ~wie in Punkt 5.2 der Begrindung ausgefiihrt — den Betrieben
iiberlassen, um die betrieblichen Planungen moglichst wenig zu behindern.

Diese Bepflanzungsverpflichtung gilt fur alle Teilbereiche des Plangebietes.

Um die Belastungen durch diese Bepflanzungsverpflichtung moglichst gering zu halten,
wird in Punkt 7.2.2 jedoch gleichzeitig festgelegt, dafl in den Eingriffsbereichen GE 4 und
GE 5 diese Verpflichtung zu max. 50% durch Anpflanzungen abgegolten

werden kann, die in den durch die Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen
vorgenommen werden .

Mit dieser Regelung ergibt sich aus den Berechnungen des griinordnerischen Fachbeitrags
eine innerhalb der {iberbaubaren Flachen der Teilbereiche GE 4 und GE 5 zu bepflanzen-
de Gesamtfliche von ca. 2.650 qm.

In den iibrigen bereits bebauten Teilbereichen konnen wegen des bestehenden Bestands-
schutzes Anpflanzungen nur bei zusitzlichen Neubauvorhaben gefordert werden.

(S. § 8, Abs. 1 LbauO).

Die Festsetzungen fiir die Anpflanzung von Béaumen und Striuchem auf den ausgewie-
senen privaten Grinflachen soll aus gestalterischen und okologischen Griinden jedoch
moglichst kurzfristig realisiert werden. Deshalb legt Punkt 7.2.2 fiir die tibrigen Bereiche
GEI -Gl 4, GE 1 — GE 3 und GE 7 fest, daB die vorbeschriebenen Bepflanzungsver-
pflichtungen durch Anpflanzungen auf den ausgewiesenen Flichen zum Anpflanzen von
Biumen und Strauchern (private Griinflichen) bis zu 100% abgegolten werden kinnen.
Soweit nach Erfiillung der Bepflanzungsverpflichtungen noch unbebaute Grundstiicks-
fischen verbleiben, sind sie nach den Regelungen des Punktes 7.2.2 gartnerisch zu gestal-
ten und zu bepflanzen oder mit Rasen einzuséen.

Mit den vorbeschriebenen AusgleichsmaBnahmen in den Eingriffsbereichen GE 4 und GE 5
kann ein Ausgleich jedoch nur zu 58,3% erreicht werden (682.985 Biotopwertpunkte von
1.171.270 erforderlichen Punkten gem. Auflistungen der Seiten 8 und 9 im grinordnerischen
Fachbeitrag). Deshalb sieht der griinordnerische Fachbeitrag auf Flichen auBerhalb des
Eingriffsbereiches folgende weitere AusgleichsmaBnahmen vor:

Innerhalb der Wegeparzelle des Hollendorfer Weges (Flurstiicke 31 und 32) sollen 18
Einzelbiume erginzend zu der vorhandenen Feldhecke gepflanzt werden, die die Griin-
abschirmung des Baugebietes und die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft
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entlang der sitdlichen Plangebietsgrenze bewirken sollen. Die Baumpflanzungen bewirken
gleichzeitig bei der Bilanzierung eine Aufwertung der vorhandenen Hecke.

Entlang der Krosliner StraBle ist als Begriinung vor dem begleitenden Waldsaum auf ca.
500 gm Flachen, die einen Abstand von mehr als 4 m von der entlang der Strafle verlau-
fenden Gashochdruckleitung einhalten, die Anpflanzung von Strauchern vorgesehen.
Die iibrigen Flachen vor dem Waldsaum sollen mit naturnaher Griinlandeinsaat als
straBenbegleitende, extensive Kriduterwiese angelegt werden. Die Strauchpflanzungen
bewirken gleichzeitig eine bessere Gestaltung und Schlieflung des Waldrandes , die
auch der Sicherung gegen Waldbrandgefahr dient.

Entlang der Landstraf3e L 262 wird die Anpflanzung von Alleebiumen in Ergénzung und
Fortsetzung des vorhandenen, aber liickenhafien Bestandes festgesetzt.

Die Alle entlang der L 262 liegt zwar nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Wegen ihres engen rdumlichen Zusammenhangs mit diesem wiéren Ergénzungs-
bepflanzungen jedoch als AusgleichsmafBnahme zu werten.

Die auf der Kuppe des Poppelberges weithin sichtbare Alle entlang der L 262 bereichert
das gesamte Landschaftsbild des Wolgaster Raumes. Darauf wird bereits im Erlaute-
rungsbericht zum Flichennutzungsplan hingewiesen, der seinerseits mehrfach Bezug
nimmt auf den gutachtlichen Landschafisrahmenplan der Region Vorpommern.
AusgleichsmaBnahmen zur Ergianzung dieser Allee haben wegen ihrer weitrdumigen
Wirkung deshalb einen besonders hohen Biotopwert.

Im Bereich der Gleisanlagen entlang der L 262 am Westrand des Plangebietes sollen
ebenfalls Erginzungspflanzungen mit Baumen und Stréuchern vorgenommen werden.
Unter Einbeziehung der dort bereits bestehenden, sukzessiv entstandenen Feldgeholze
soll mit diesen ergianzenden Bepflanzungen ein z. T. bis zu 40 m breiter Feldgeholz-
streifen entstehen, der zusammen mit der vorgelagerten Allee ebenfalls eine hohe Wir-
kung fiir die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und fir den Naturhaushalt
besitzt. Dieser Feldgeholzstreifen liegt teilweise innerhalb des Bebauungsplangebietes,
erstreckt sich teilweise aber auch auf die Flichen auBerhalb des Geltungsbereiches

bis zur Oberkante der Straflenbdschung.

Diese Feldgeholzpflanzungen wirken zusammen mit den Alleebaumbepflanzungen als
pragende und gliedernde Landschafisbestandteile der GroBlandschaft des Wolgaster
Raumes und begrenzen kulissenartig die weitrdumigen landwirtschaftlichen Flachen
siidwestlich der L 262 . Sie bewirken auBerdem Verbesserungen des Wind- und
Erosionsschutzes, des Kleinklimas und des Naturhaushaltes dieser Flichen und fithren
damit auch zu einer Aufwertung dieses Bereiches.

Der obere Teil der Boschung des Regenriickhaltebeckens soll mit Ufergehélzen bepflanzt
werden, um dieser Anlage ein naturniheres Erscheinungsbild zu geben. Diese Bepflan-
zungsmalBnahme rundet die Gesamtanpflanzung des grofBflachigen Feldgeholzes ent-
lang der L 262 ab.

Fiir alle vorgesehenen Anpflanzungen legt Punkt 7.2.4 Pflanzlisten einheimischer Geholze
fest, untergliedert nach Anpflanzungen fiir Einzelbdume, Bdumen und Striuchern als
Feldgehtlz sowie Baumen und Strauchern als Ufergeholz. Um eine kurzfristige gestalterische
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und skologische Funktionsfihigkeit sicherzustellen, wird gleichzeitig jeweils die Qualitét des
Pflanzmaterials festgesetzt.

In den Punkten 7.4.1 und 7.4.2 ist jeweils die erste auf den Abschlufl der Baumafinahme folgende
Pflanzperiode als Zeitraum fiir die Ausgleichspflanzungen festgelegt. Unter AbschluB} der Bau-
maBnahme ist der Abschlul der Hochbauarbeiten zu verstehen.

Ein solcher AbschluB ist mit erfolgter bauaufsichilicher End- bzw. Gebrauchsabnahme oder

falls diese nicht erfolgt- mit der ersten tatsichlichen Ingebrauchnahme neu errichteteter bau-
licher Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick gegeben. Fiir jedes private Grundstick

sind somit die Anpflanzungen im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen fir die baulichen Eingriffe
anteilig in der ersten Pflanzperiode (Herbst und Frithjahr) nach dem AbschluB3 der HochbaumaB-
nahmen auf diesem Grundstiick durchzufiihren.

Der griinordnerische Fachbeitrag bewertet die festgesetzten vorbeschriebenen AusgleichsmaB-
nahmen mit Biotopwertpunkten pro qm auf der Grundlage der vorgenannten Ausgleichsabgaben-
Verordnung (AAV ) mittels einer Grundbewertung fiir die ausgleichenden ortlichen Wirkungen
fiir den Eingriffsbereich und mittels einer Zusatzbewertung fiir die ausgleichenden und positiven
Auswirkungen fiir Flichen auBerhalb des Plangebietes und fiir die GroBlandschaft des Wolgaster
Raumes. :

Der damit berechnete Gesamtbiotopwert fiir die Ausgleichsmafinahmen innerhalb und auBerhalb
des Plangbietes liegt bei 1.183.390 Punkten und ist somit hoher als der auszugleichende Gesamt-
wert der baulichen Eingriffe in Hohe von 1.171.270 Punken (vergleiche Berechnungen auf Sei-
ten 8 und 9 des griinordnerischen Fachbeitrags).

Die Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung weist also nach, dal mit den geplanten Ausgleichsmal3-
nahmen ein vollstindiger Ausgleich fiir die vorgesehenen baulichen Eingriffe erreicht wird.

5.6 Immissionsschutz

Der Abstand zwischen der vorhandenen Wohnbebauung an der Westseite des Tannenkamp-
weges und der Grenze der liberbaubaren Fléche des Teilbereichs GE 5 betragt zwischen

200 und 270 m. Der Abstand zwischen der Grenze der iiberbaubaren Fliche des Teilbereichs
GE 4 und dem niichstgelegenen Kleingarten betrigt ca. 125 m.

Der Schallimmissionsplan der Stadt Wolgast vom 30. 9. 1998 weist nach, daB sich der im
Gewerbegebiet zulissige Larmpegel unter den diesem Plan zugrundegelegten Annahmen und
den gegebenen ortlichen Verhaltnissen in 125 m Entfernung vom Teilbereich 4 bereits um
etwa mehr als 5 dB(A) mindert. Eine Verminderung des Larmpegels um weitere 5 dB (A)
ergibt sich (vermutlich auf Grund der topographischen Verhiltnisse) aber erst in ca. 300 bis
350 m Entfernung von den Teilbereichen GE 4 und GE 5.

Somit wire damit zu rechnen, daB bei Ausschépfung der in Gewerbegebieten zulédssigen
Larmpegel von max. 65 dB (A) tagsiiber und max. 50 dB (A) nachts in dem Kleingartenge-
biet tagsiiber eine Schatlbelastung von fast 60 dB (A) und nachts eine Schallbelastung von
ca. 45 dB (A) auftreten wiirde.

Im Wohngebiet am Tannenkamp wire mit Schallbetastungen von noch tiber 55 dB (A) tags-
iiber und noch tiber 40 dB(A) nachts zu rechnen. _
Bis auf den Nachtschallpegel fiir die Kleingérten (zuldssig max. 55 dB (A) liegen diese zu er-
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wartenden Schallbelastungen tiber den nach DIN 18005 zulissigen Werten von max.
55 dB (A) fiir Kleinggrten und allgemeine Wohngebiete tagsiiber sowie von max. 40 dB (A)
fiir aligemeine Wohngebiete nachts.

Der Bericht zum Schallimmissionsplan weist zwar auch darauf hin, daf} die berechneten
Schallpegelwerte auf Grund der angenommenden schlechtestmoglichen Verhiltnisse weit
iiber den tatsichlichen Schallpegeln liegen konnen. Aber andererseits ist in Zukunft noch ein
begrenzte Ausweitung des Wohngebietes am Tannenkanmp geplant . Spitestens dann wiirde
eine akute Konfliktsituation entstehen.

Unter Punkt 8 der textlichen Festsetzungen werden deshalb verminderte Schallpegel fur die
Teilbereiche GE 4 und GE 5 von max. 60 dB (A) tagstiber und max. 45 dB (A) nachts fest-

gelegt.

Der geringste Abstand zwischen der iiberbaubaren Flache des Industriegebietes im Teilbe-
reich GI 1 und der Wohnbebauung am Tannenkampweg betrigt 500 m.

Der Abstand zum néichstgelegenen Kleingarten liegt bei etwas iiber 300 m. Nach dem Rund-
erlaB des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NW
(AbstandserlaB) vom 21.3.1990 und den darin enthaltenen Abstandsregelungen (die auch

im Land M-V gelten) sind bei diesen vorbeschriebenen Absténden bereits Industriebe-

triebe mit erheblichen Lirmemissionen zuldssig.

Da die DIN 18005 keine Orientierungswerte fiir Industriebetriebe enthilt, mifiten Grenz-
werte fiir Larmemissionen aus den Teilbereichen GI 1 — GI 4 auf der Basis eines Schall-
schutzgutachtens ermittelt werden. Da Art und Umfang der zukinftigen Bebauung in den
angrenzenden Gewerbegebieten noch nicht bekannt sind, auf die mogliche Schallminderung
jedoch entscheidenden EinfluB nehmen, ist die Erarbeitung eines ausreichend aussagekraf-
tigen Schallschutzgutachtens jedoch noch nicht moglich. Somit konnen fir die Teilbereiche
GI 1 — GI 4 weder aus der DIN 18005 noch aus einem Schallschutzgutachten Orientierungs-
werte fiir max. zuldssige Lirmemissionen abgeleitet werden. Deshalb wurde in die textlichen
Festsetzungen die Bestimmung aufgenommen, daB in den Teilbereichen GI 1 - GI 4 neu
anzusiedelnde Industriebetriebe durch Schallschutzgutachten die Einhaltung der max. zu-
lassigen Larmimmissionswerte in den umliegenden Wohngebieten und Kleingérten nach-
zuweisen haben, soweit sie nicht gem. dem Abstandserla auf Grund ihres Abstandes von
diesen Gebieten in der Regel zuléssig sind.

5.7 Denkmalpflege

Baudenkmale sind im Plangebiet ausweislich der Denkmalliste des Landkreises Ostvorpom-
mern fiir die Stadt Wolgast nicht vorhanden.

Da jedoch durch zahireiche Fundstellen eine intensive Besiedlung des Stadtgebietes schon
in ur- und frithgeschichtlicher Zeit belegt ist, sind Bodenfunde und Bodendenkmale im
Plangebiet nicht auszuschliefen. Zur Sicherung und zum Schutz eventuelter Bodenfunde
wurden deshalb in die textlichen Festsetzungen entsprechende, zweckdienliche Hinweise
aufgenommen.
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