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1.0 VORBEMERKUNGEN
1.1  Grundlagen der Planung
Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des Bebauungsplanes:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997
(BGBL I, 8. 2141)

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MaBnahmenG)
vom 28. April 1993 (BGBL. I, S. 622)

- Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
vom 23, Januar 1990 (BGBL. I, S. 132)

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V)
vom 27.04.1998 (Gesetz - und Verordnungsblatt M-V, S. 388)

- Gesetz iiber die Raumordnung des Landes M-V
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 31.03.1993
(Gesetz- und Verordnungsblatt M-V Nr. 12, S. 242 ff))

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatschG)
vom 12. Mirz 1987 (BGBL I, S. 889) vom 12. Februar 1990
(BGBIL. 8. 205)

- Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V vom 30.07.1993
(ELROP M-V) (Sonderdruck Amtsblatt M-V)

Grundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplanes bildet auerdem der Flichennutzungsplan der
Stadt Wolgast.

1.2 Begriindung der Planaufstellung

Die Stadt Wolgast hat am 28.01.1998 den BeschluBl zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir
das Wohngebiet ,,Am Katharinenberg® gefaBt.
Mit der Planaufsteliung verfolgt die Stadt das Ziel, Flichen zur Deckung dringenden Wohnbedarfs
in Verbindung mit den erforderlichen Infrastruktureinrichtungen zur Verfligung zu stellen.
Der Geltungsbereich der Satzung und die angestrebte Nutzung als Reines und Allgemeines
Wohngebiet stehen im Einklang mit der Flichennutzungsplanung der Stadt Wolgast.
Laut F- Planung ist das Satzungsgebiet Bestandteil der Wohnbaufliche 20,

v

GemiB Planungsanzeige ist beabsichtigt, ca. 50 Wohnungseinheiten sowie im vorderen Bereich am
Tannenkampweg (Flurstiicke 260/2 und 262/2) zusitzlich

- . die der Versorgung des Gebiets dienende Liden

- Schank- und Speisewirtschaften

- nichtstérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und soziale Zwecke

- den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nichtstorende Handwerksbetriebe

zuzulassen.



In der Landesplanerischen Stellungnahme und der Stellungnahme des Landkreises Ostvorpommern
werden die Planungsziele der Stadt befiirwortet.
GemiB der Landesplanerischen Stellungnahme vom 29.04.1998 wurden bei der Erstellung des
Bebauungsplanes folgende Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung in die Planung
eingestellt: '

”1-

Die Stadt Wolgast als Mittelzentrum im Lindlichen Raum stellt einen Schwerpunkt in der
Siedlungsentwicklung - dar. In den Zentralen Orten wird eine iiber die Eigenentwicklung
hinausgehende Siedlungsentwicklung angestrebt (RROP VP Pkt. 5.1 (2) ).

2.

Die Ausweisung neuer Siedlungsfliichen soll moglichst in Anbindung an bestehende Ortslagen
erfolgen (LROP MV Pkt. 4.1 (2)), wobei die Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu wihlen
sind, daB ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert wird (RROP VP Pkt. 5.1 (9)).

3.

Bei der Neugestaltung von Siedlungen ist eine dem Ortsbild, der Landschaft und den regionalen
Eigenarten angepalite Architektur hinsichtlich der Dimension und AuBengestaltung der Objekte
anzustreben (LROP MV Pkt. 4.2 (2)).

4,
Bedarfsorientiert sollen bundesweit den unterschiedlichen Wohnbediirfhissen der Bevdlkerung

entsprechend, in den Siedlungen ausreichend Wohnbauflichen ausgewiesen werden. Dem
besonderen Bedarf des Zentralen Orts soll Rechnung getragen werden (LROP MV Pkt. 4.3).

5.
Die Grundkarte der rdumlichen Ordnung zom Entwurf des RROP VP weist fiir den Planbereich
weder Vorranggebiete noch Vorsorgerdume aus.”

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Land Mecklenburg - Vorpommern

Landkreis - Ostvorpommern

Stadt Wolgast

Gemarkung Wolgast

Flur 5

Flugstiicke 260/2, 262/2, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 269, 270

und Teilflsiche aus 18 (Tannenkampweg)

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Stadtrand von Wolgast.

Es wird im Siiden durch ein Kirchengebiude und vorhandener Bebauung mit Einfamilienhiiusern,
im Osten und Norden durch Ackerflichen und im Westen durch den Tannenkampweg mit
- anschliefender Wohnbebauung begrenzt.



Gribe des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt eine Fliche von 44.640 m?.

Der Geltungsbereich wurde aufgrund der Darstellung des Sichtdreieckes am Tannenkampweg um
Teilflichen aus dem Flurstiick 18 erweitert.

Die einbezogene Teilfliche umfaBt ca. 1.110 m?,

Zustand der Plangebietsfliche

Die Plangebietsfliiche wurde bisher landwirtschaftlich genutzt (Acker) und ist unversiegelt. Auf ihr
befinden sich keine Schutzgebiete, geschiitzten Landschafisbestandteile und geschiitzten Biotope im
Sinne der § 2-4 des Naturschutzgesetzes M-V. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes befindet sich jedoch die StraBenbaumallee des Tannenkampweges. Sie besteht aus
Laubbiiumen (Berg-Ahorn) mit einer Hohe von ca. 20 m bei einem Stammdurchmesser von ca. 40
cm und ist nach § 4 (1) NatSchG MV ein geschiitzter Landschaftsbestandteil. Diese Baume stehen
unter Bestandsschutz.

Im Plangebiet befinden sich keine ober- und unterirdischen baulichen Anlagen,

Die fiir das Plangebiet erforderlichen ErschlieBungsleitungen liegen im Bereich des Flurstuckes 18
(Tannenkampweg).

Vor Beginn der Planung wurde ein Lage- und Hhenplan erstelit.

Dieser 148t erkennen, daB die Planungsfiiche von Nordwesten in Richtung Siidosten zur Peene hin
um ca. 6 m abfillt.

Die Eigenarten des Geléindereliefs wurden bei der Planung beriicksichtigt.



2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

2.1 Planrechtliche Festsetzungen
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)
2.1.1.1 Baugebiet

(§ 1 (3) BauNVO)

GemiB Abgrenzung in der Planzeichnung wird das Satzungsgebiet als Reines Wohngebiet gemif §
3 BauNVO und als Allgemeines Wohngebiet gemiB § 4 BauNVO ausgewiesen.

2.1.1.2 Unzulissigkeit von Ansnahmen im WR
(§ 1 (6) 1 BauNVvO)

Folgende Ausnahmen im Sinne des § 3 (3) BauNVO werden nicht zugelassen:

- Laden

- nichtstérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebietes dienen

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiir soziale Zwecke

- den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

2.1.1.3 Unzulissigkeit von Ausnahmen im WA
(§ 1(6) 1 BauNVO)

Die folgenden Ausnahmen im Sinne des § 4 (3) BauNVO werden nicht zugelassen:

- Anlagen fiir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Begriindung zu Pkt. 2.1.1:

Die Stadt Wolgast mochte mit Erstellung der Satzung Flichen fiir die Deckung des individuellen
Wohnbedarfs in Verbindung mit den fiir das Gebiet erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
bereitstellen.

Die als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flichen sollen insbesondere fiir die der
Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende
Handwerksbetriebe sowie Anlage fiir verschiedenste Zwecke wie Kultur und Sporteinrichtungen
bereitstehen.

Fiir die ausgeschlossenen Nutzungen ist der Standort nicht geeignet. Hier hat die Stadt andere
Flichen bereitgestellt bzw. der Bedarf ist nicht gegeben.



.‘Das Reine Wohngebiet soll ausschlieBlich dem Wohnen vorbehalten sein. Deshalb wurden die

Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO nicht in die Planung genommen. Die in Abs. 3 des § 3 BauNVO
aufgefithrten Nutzungen sollen auf den Flichen im Allgemeinen Wohngebiet realisiert werden
kdnnen.

So werden Nutzungskonflikte im Reinen Wohngebiet ausgeschlossen.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)

2.1.21 Grundflichenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVvO)

Die Grundflichenzahl wird mit max. 0,4 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflichenzahl um die Anlagen gemiB § 19 (4) Pkt. 1 bis
Pkt. 3 ist nicht zuléssig.

Begriindung zu Pkt. 2.1.2.1:

Bei der Festlegung der Grundflichenzahi wurde die Obergrenze fir Wohngebiete gemill § 17
BaulNVO angesetzt.

Eine Uberschreitung der zulissigen Grundfléichen wird nicht erforderlich.

Dies resultiert aus der angedachten GroBe der einzelnen Parzellen.

Dabei wurde davon ausgegangen moglichst vielen Bauwilligen Wohneigentum zu verschaffen, dabei
sparsam mit Grund und Boden umzugehen und durch Begrenzung der zuldssigen Versiegelung die
Belange des Naturschutzes zu beriicksichtigen.

2.1.2.2 Zahl der Voligeschosse
(§ 16 (2) BauNVO)

In den Nutzungsschablonen wurde fiir alle Teilplanflichen ein VoligeschoB mit Dachvollgeschof3
festgesetzt.
Dabei wurde die Zahl der Vollgeschosse gemiB § 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Der Begriff VollgeschoB wird im § 2 (6) der LBauO M-V wie folgt definiert:

»Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iiber die
festgelegte Gelindeoberfliche hinausragt und die iiber mindestens zwei Drittel der Grundfliiche des
darunterliegenden Geschosses oder, wenn kein darunterliegendes GeschoB vorhanden ist, zwei
Drittel ihrer Grundfliiche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischenbdden und
Zwischendecken, die unbegehbare Hohlriume voneinem GeschoB abtrennen, bleiben bei der
Anwendung von Satz 1 unberiicksichtigt.*

Begriindung zu Punkt 2.1.2.2:

Die Festsetzung erfolgte aus stadtebaulichen Gritnden und zur Gewihrleistung eines harmonischen
Erscheinungsbildes des Wohngebietes.

" Die Festsetzung als Hochstgrenze war erforderlich, um die Einpassung der baulichen Anlagen in das
Landschaftsbild und in die vorhandene Umgebungsbebauung zu gewéhrleisten.



2.1.2.3 Hdhe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

Die Hohe der baulichen Anlagen soll durch Festsetzungen der maximalen Sockel- Trauf- und
Firsthohen festgelegt werden.

Gemil Festsetzung in den Nutzungsschablonen wird eine maximale Sockelhéhe (SH) von 0,40 m
bestimmt.

Die Sockelhdhe bezeichnet den Abstand zwischen der Oberkante der traufseitiz angrenzenden
Verkehrsfliche (gemessen in der Fahrbahnmitte)- in der Nutzungsschablone als ,jiber FBH*
bezeichnet - und der Erdgeschofifulbodenhdhe (EFH).

Die maximale Traufhdhe im Reinen Wohngebiet soll 3,80 m, im Allgemeinen Wohngebiet 4,80 m
betragen.

Als Traufhhe (TH) wird der Abstand zwischen der Erdgeschoflfulbodenhdhe und der Schnittkante
der AuBenwand mit der Dachhaut festgelegt.

Entsprechend Festsetzung in den Nutzungsschablonen diirfen die Firsthéhen im Reinen Wohngebiet
11,00 m und im Allgemeinen Wohngebiet 13,00 m nicht iiberschreiten.

Als Firsthohe (FH) wird der Abstand zwischen der ErdgeschoBfuBbodenhshe und der obersten
Dachbegrenzungskante bezeichnet.

Begriindung zu Pkt. 2.1.2.3:

Aufgrund der groBziigig festgelegten Baugrenzen, Verzicht auf zusitzliche Festlegungen wie
Bebauungstiefe und aufgrund des Gelindereliefs wurden zusétzliche Vorgaben fiir die Hobe der
baulichen Anlagen erforderlich.

Die Angaben sollen sicherstellen, daB die geplanten Gebéude eine harmonische Héhenentwicklung
im Gebiet vermitteln.

Die gréBeren Trauf- und Firsthohen im Allgemeinen Wohngebiet resultieren aus der zulissigen
gewerblichen Nutzung.

2.1.3 Bauweise
(§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO0)

Entsprechefid Darstellung in den Nutzungsschablonen wird fiir das Reine Wohngebiet die offene
Bauweise geméif § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Zugelassen werden im Teilplangebiet 1 Einzelhfiuser und Doppelhduser und im Teilplangebiet 2
ausschlieBlich Einzelhiiuser.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird neben der offenen Bauweise auch die abweichende Bauweise
(in Sinne der offenen Bauweise) zugelassen.

Dabei wird die abweichende Bauweise wie folgt definiert:

Bei der abweichenden Bauweise diirfen Gebdude bis zu einer Linge von maximal 60 m errichtet
werden.

Die seitlichen Grenzabsténde sind einzuhalten.



Begriindung zu Pkt. 2.1.3:

Fiir das Reine Wohngebiet wurde die offene Bauweise in Verbindung mit fast ausschlieBlicher
Einzelhausbebauung gewihlt, um eine lockere Bebauung am Stadtrand zu erméglichen und dem
derzeitigen konkreten Bedarf der Bauwilligen zu entsprechen.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliichen
(89 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen dargestellt.
Als Ausnahme diirfen die festgesetzten Baugrenzen wie folgt iiberschritten werden:

- durch Dachiibersténde in einer Tiefe von max. 0,50 m
- durch ebenerdige Terrassenflichen in einer Tiefe von maximal 3,00 m
- durch Eingangsliberdachungen auf einer Breite von 5 m und in einer Tiefe von max. 1,50 m

Begriindung zu Pkt. 2.1.4:

Die Ausnahmen zur Uberschreitung von Baugrenzen wurden festgesetzt, um bei der Projektplanung
mehr Spielraum fiir die individuelle Gestaltung der baulichen Anlagen zu erméglichen.

Die Einhaltung der erforderlichen Grenzabstinde gemiB der LBauO des Landes M-V sind dabei
einzuhalten.

2.1.5 Flichen fir Stellplitze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Stellplitze, Carports und Garagen sind gemii8 Regelung in § 23 (5) BauNVO und zweitem Teil der
LBauQ M-V zuldssig.

Begriindung zu Punkt 2.1.5:

Zitat § 23 (5) BauNVO:

~Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, konnen auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das Gleiche gilt fiir
bauliche Afnlagen , soweit sie pach Landesrecht in den Abstandsfliichen zulissig sind oder
zugelassen werden kénnen.*

Festlegungen nach Landesrecht werden im zweiten Teil der LBauO M-V §§ 4 - 9 getroffen.

2.1.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flichen
(8 9 (1) 10 BauGB)

Die Sichtfelder sind von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Einfriedung und Nutzung
freizuhalten.

- Die Bepflanzung ist bis max. 0,70 m zulissig.

Baumstimme, Lichtmasten und Verkehrszeichen sind, soweit sie dle Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge nicht verdecken, zulissig.



-’

Begriindung zu Punkt 2.1.6:

An den Planstralen 1,3 und 4 und an der Ausfahrt des Wohngebietes wurden Sichtdreiecke mit
Sichtfeldern dargestellt um zu gewihrleisten, dal die Verkehrssicherheit gegeben ist.

2.1.7 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 (1) 11 BauGB)

GemiB Einzeichnung im Plan werden im Plangebiet

- Wohnwege als verkehrsberuhigter Bereich

- Fliichen fiir das Parken von Fahrzeugen (6ffentliche Park{l4ichen)
- Gehwege und

- Geh- und Radwege

dargestellt.

Begriindung zu Punkt 2.1.7:

Die Festsetzung der Verkehrsflichen stellt ein planrechiliches Erfordernis dar.
Nahere Erlduterungen zu den Verkehrsflichen werden in der Begriindung im Punkt 3.1 - Verkehr
gegeben. '

2.1.8 Offentliche Griinfliichen
(§ 9 (1) 15 BauGB)

Auf dem Plangebiet sind vielfiiltige Griinflichen als

o Stralenbegleitgriin entlang der Planstra3en

e Rand- und Schutzpflanzung auf der Siidseite des Wohngebietes und im Bereich des
Kirchengelindes

¢ Spiel- und Freizeitanlagen im Zentrum des Wohngebietes

mit umfangreichen Baumpflanzungen geplant. Sie sind erforderlich, um eine ausreichende

Durchgriinung des Wohngebietes mit einem attraktiven Freizeitangebot fiir die Kinder und

Jugendlichen zu gewihrleisten.

Begriin dung zu Punkt 2.1.8:
GemiB § 8 LBauO M-V ist die Erstellung einer Kinderspiel- und Freizeitfliche erforderlich.

2.1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir Mainahmen
. zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20, 25 BauGB und § 13 Abs. 4 LNatG M-V)

Die geplanten BaumaBnahmen werden den Naturhaushalt nachhaltig verindern. Baugrubenaushub,
Baustelleneinrichtung, Materialtransporte, das Befahren der Baustelle mit schweren Baufahrzeugen
und die Bautitigkeit des Hoch-, Straen- und Tiefbaues fiihren zur Verdichtung, Versiegelung und

" Verinderung von Bodengefiige und Wasserhaushalt, Das Mikroklima wird sich durch die erhshte

Wirmeabstrahlung der geplanten Gebdude, die Verringerung der Lufifeuchtigkeit (zusitzliche
Versiegelungen) und die Zunahme der Luftverunreinigung (Heizung, PKW) negativ verindern. Das
Landschaftsbild wird sich durch die geplante Bebauung wesentlich veréindern.

10



* Entsprechend den Planungsabsichten wird sich folgende Flichenverteilung einstellen:
befestigte Flsiche Vegetationsfliche Gesamtfliche Versiegelungsgrad

21.520 m? 23,120 m? 44,640 m? 482 %

Da im Bestand keine versiegelten Flichen vorhanden sind, werden nach Abschluf} der geplanten
Baumafnahmen dem Naturkreislauf durch Uberbauung

21.520 m? Vegetationsfliche

entzogen.

Die vorgesechene Bebauung stellt einen Eingriff nach § 8 (1) BNatSchG dar, der nach § 8 (2)
BNatSchG auszugleichen ist. Die folgenden Mafinahmen und Auflagen sollen die vorhandene Natur
nach Moglichkeit schiitzen, die Auswirkungen des geplanten Eingriffes auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild minimieren und ausgleichen sowie die Grundlagen fiir die Entwicklung
ansprechender Griinfléichen schaffen.

Der anstehende Oberboden ist auf allen Auf- und Abtragsflichen sowie Bau- und
Betriebsflichen abzutragen und bis zur Wiederverwendung zwischenzulagern.

Die geplanten Bauten sind hhenm#8ig so einzuordnen, daB wenig iiberschiissiger Erdstoff
anfillt. Moglichkeiten des Erdstoffeinbaues auf den Grundstiicken sind zu nutzen. Die
Lagerung und der Einbau von Mineralboden auBerhalb des Geltungsbereiches ist rechtzeitig
mit der zustdndigen Abfallbehérde abzustimmen.

Die mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und wihrend der Bauzeit
vor Beschiidigungen, Auffiillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit Baufahrzeugen
zu schiitzen. Abgrabungen oder Geldndeauffiillungen sowie Grundwasserabsenkungen,
Unterkellerungen und Baudriinagen im Kronenbereich vorhandener Béume sind unzuldssig.
Griiben fiir Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich sind in Handschachtung oder mit
Durchérterung vorzunchmen.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken (einschl. der Dachflichen) ist zu
sammeln und fiir die Bewisserung der Vegetationsflichen zu nutzen bzw. zu versickern.
Dariiberhinaus anfallendes Regenwasser ist in das dffentliche Regenwassernetz abzuleiten.
Ebenerdige Stellplitze sind in einer luft- und wasserdurchlissigen Bauweise (Rasen-
gittersteine, Pflasterrasen, Schotterfliichen) auszufiihren. Auf je 4 Stellplitze ist ein Laubbaum
mit Ballen und einem Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen.

Die PlanstraBe 1 ist mit 20 St. Laubbdumen (Spltzahom Acer platanoides "Cleveland") mit
Ballen und einem Stammumfang von 18-20 cm bei einem Pflanzabstand von max. 10 m zu
bepflanzen.

Die PlanstraBe 2 ist mit 33 St. Laubbdumen (eBbare Eberesche - Sorbus aucuparia "Edulis")
mit Ballen und einem Stammumfang von 14-16 cm bei einem Pflanzabstand von max. 10 m zu
bepflanzen.

Das Rondell ist mit 24 St. Laubbiumen (Vogelkirsche - Prunus avium "Plena”) mit Ballen und

 einem Stammumfang von 14-16 cm bei einem Pflanzabstand von max. 8 m zu bepflanzen.

Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhaltenden B#ume ist eine offene
Vegetationsfliche von mind. 9 m? je Baum anzulegen und zu begriinen. Wo dies technisch nicht
moglich ist, sind Baumscheiben-Wurzelbriicken vorzusehen.

Mindestens 35% der oOffentlichen Griinflichen sind zu bepflanzen. Auf 200 m?
Vegetationsfliiche sind mind.1 Laubbaum oder 2 Nadelbdume zu pflanzen.

Mindestens 80 % der nicht iiberbaubaren Eigenheimgrundstiicke sind als Vegetationsflichen
auszubilden und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Auf 200 m? Vegetationsfliche
sind mind.1 Laubbaum oder 2 Obstbiume zu pflanzen. Fassaden- und Dachbegriinung sind zu
empfehlen und anzuregen.
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- e Fiir die mit Pflanzgebot festgesetzten Pflanzungen sind standortgerechte, landschaftstypische

Gehdlze entsprechend der Pflanzenliste des Griinordnungsplanes in den PflanzgréBen Biume
12-14, Heister 200-250 und Striucher 60-100 zu verwenden. Sie sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergénzen.

e Die Verwendung exotischer und buntlaubiger GehSlze wie Blaufichten, Zypressen,
Lebensbdume, Hingebuchen und andere Zierformen, die sich nicht in das Landschaftsbild
einfligen, ist auf den offentlichen Griinflichen untersagt und sollte auf den Grundstiicken
vermieden werden.

e Fir das StraBenbegleitgrin und die &ffentlichen Griinanlagen ist eine dreijdhrige
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fest zu vereinbaren.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gesfaltungsvorschriften

Die Erfahrungen aus der Umsetzung von Bebauungsplinen in der Stadt Wolgast sind in die
Uberlegungen zum erforderlichen Umfang der Festsetzungen zu den gestalterischen Vorschriften
eingeflossen.

Der vorgegebene grobe Gestaltungsrahmen soll im Zusammenspiel mit den Planrechtlichen
Festsetzungen zum einen die positive Weiterentwicklung des Stadtbildes gewihrleisten und zum
anderen den Architekten ausreichend Spielraum fiir eine individuelle Planung gew#hren.

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

GemilB der Eintridge in den Nutzungsschablonen werden fiir die Hauptgebiude ausschlieBlich
Satteldacher, Satteldéicher mit Kriippelwalm und Walmdicher zugelassen.

2.2.1.2 Dachneigung

Entsprechend der Festsetzungen in den Nutzungsschablonen werden fir die Hauptdéicher
Neigungen zwischen 25° und 50° zugelassen.

2.2.1.3 Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebiude werden ausschlieBlich Dachsteine, Schindeln,
Zinkblech und Griinddcher zugelassen.

2.2.1.4 Werbeanlagen
Ini Reinen Wohngebiet werden keine Werbeanlagen zugelassen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen Werbeanlagen an der Stiitte der Leistung bis zu einer Groe von
maximal 2 m? erlaubt sein.
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2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 4 LBauO M-V)

Fiir die ulere Einfriedung der Grundstiicke sollen

- Hecken

- Holzz#une und

- Maschendrahtzdune mit vorgesetzter Begriinung

bis zu einer Héhe von 1,20 m zugelassen werden.

Bei der Anlage von Hecken sind die Arten gemiB der Vorschlagliste zur Gehdlzverwendung (Pkt.
2.3.3 der Begriindung bzw. Pkt. 2 der Hinweise auf der Planzeichnung) zu pflanzen.

Fiir Einfriedungen und Bepflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke gilt die Festsetzung der
maximal zuldssigen Héhe von 0,70 m (siche Pkt. 2.1.6).

2.2.3 Abfallsammelbehilter
(§ 86 (1) 4 LBau0O M-V)

Die Stellflsichen fiir die Abfallsammelbehilter sind auf den Grundstiicken so anzuordnen uﬁd dﬁrch
Mauern, Rankgeriiste, Pflanzungen u.d. so abzuschirmen, dal sie von den Offentlichen
Verkehrsfliichen aus nicht einzusehen sind.

2.3 Hinweise
2.3.1 Belange der Bodendenkmalpflege

Gemi Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehtrde, Sachbereich Bodendenkmale vom
22.04.1998 sind aus archfiologischer Sicht im Satzungsgebiet Funde méglich.
Deshalb wurden folgende Hinweise auf die Planzeichnung iibernommen:

»Belange der Bodendenkmalpflege § 9 (6) BauGB

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist
gemiB § 11 DSchG M-V (GVBL M-V BL 23 vom 28.12.1993, 8. 975 ff.) die zustéindige untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverindertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der’ Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewihrleisten, da Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell aufiretende Funde gemiB § 11 DSchG M-V
unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumafBinahmen
vermieden (Vgl. § 11 Abs. 3).

2.3.2 Belange des Immissionsschutzes

Gemi § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flichen einander so zuzuordnen, daB schidliche Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen
dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Auswahl des Planungsstandortes wurde dieser Grundsatz beriicksichtigt.

Das Gebiet befindet sich am nordstlichen Stadtrand.
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Es schlieBt sich unmittelbar an die vorhandenen Wohngebiete des Stadtteils Tannenkamp an,

Der Tannenkampweg, HaupterschlieBungsstraBe des Stadtteils Tannenkamp, wird im Abschnitt des
geplanten Gebietes fast ausschlieBlich als Zufahrt zum Tierpark, zum Friedhof und zum Gut
»wWeidehof* genutzt.

Deshalb wird durch den StraBenverkehr mcht mit einer erheblichen Immissionsbelastung gerechnet.
Weitere Emissionsquellen konnten nicht ermittelt werden, so daB von der Einhaltung der
Schalltechnischen Orientierungswerte flir Reine und Allgemeine Wohngebiete ausgegangen wird
und das Erfordernis von Festsetzungen im Plan nicht besteht.

Die Schalltechnischen Orientierungswerte gemiB DIN 18005 Beiblatt 1 betragen

fifr

Reine Wohngebiete

tags  (6.00 - 22.00 Uhr) 50 dB (A) und
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 40 dB (A) und
und fiir

Allgemeine Wohngebiete

tags (6.00 - 22.00 Uhr) 55dB (A) und
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB (A).

2.3.3 Vorschlagliste zur Gehélzverwendung

GroBkronige Biume

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
RofB-Kastanie - Aesculus hippocastanum
Hain-Buche - Carpinus betulus
Esche - Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche - Quercus robur
Scheinakazie - Robinia pseudoacacia
Winter-Linde - Tilia cordata
Berg-Ulme - Ulmus glabra
Feld-Ahorn - Acer campestre
rSand-Birke - Betula pendula
Rot-Dom - Crataegus laevigata
Wildapfel - Malus communis
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Trauben-Kirsche - Prunus padus
Wildbirne - Pyrus communis
Eberesche - Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia
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Heister

Die gleichen Baumarten wie unter "Grof3- und Kleinkronige Biume".

Standortsgerechte. landschaftstypische Straucher

Feld-Ahorn -
Roter Hartriegel -
Wald-Hasel -
Weil-Domn -
Heckenkirsche -
Trauben-Kirsche -
Schlehe -
Faulbaum -
Hunds-Rose -
Schwarzer Holunder -

‘versch. Weiden -

Gemeiner Schneeball | -

Zierstréucher

Glockensauerdorn -
Sommerflieder -
Besenheide -
Scheinquitte -
Zwergmispel -
Gartenginster -
Besenginster -
Deutzie -
Olweide -
Schneeheide -
Goldgléckchen -
Johanniskraut -
Stechpalme -
Ranunkelstrauch -
Goldregen Lo
Blaubeerengeifblatt -
Mahonie -
Falscher Jasmin -
Blut-Pflaume -
Fiinffingerstrauch -
Feuerdorn -
Johannisbeere -
Strauch- und Wildrosen -
Spierstrauch -

Niedrige Purpurbeere -
Wacholder -

Bergkiefer -
Kegel-Eibe -

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rbamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Salix in Arten
Viburnum opulus

Berberis thunbergii u.a.
Buddleia davidii in Sorten
Calluna vulgaris in Sorten
Chaenomeles japonica u.a.
Cotoneaster dammeri "Jiirgl"
Cytisus praecox u.a.

Cytisus scoparius in Sorten
Deutzia scabra u.a.

Elaeagnus commutata u.a.
Erica carnea in Sorten
Forsythia intermedia in Sorten
Hypericum "Hidcote" u.a.
Ilex aquifolivm "Pyramidalis"
Kerria japonica

Laburnum anagyroides
Lonicera pileata

Mahonia aquifolium
Philadelphus coronarius u.a.
Prunus cerasifera "Nigra"
Potentilla fruticosa in Sorten
Pyracantha coccinea u.a.
Ribes sanguineum "Atrorubens"
Rosa in Arten und Sorten
Spiraea arguta u.a.
Symphoricarpos "Hancock"
Juniperus sabina "Femina" u.a
Pinus mugo u.a.

Taxus baccata "Overeynderi"



Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis vitalba n.a.
Efeu - Hedera helix
Heckenkirsche - Lonicera caprifolium u.a.
Wilder Wein - Parthenocissus tricuspidata "Veitchii" u.a.
Kletterrosen - Rosa in Sorten

Hecken
Berberitzen - Berberis thunbergii u.a.
Hain-Buche - Carpinus betulus
Rot-Buche - Fagus silvatica
Liguster - Ligustrum vulgare
Feuerdomn - Pyracantha coccinea

2.3.4 Naturschutzfachliche Hinweise

Auf der im Plan ausgewiesenen Fliche ist ein Spielbereich B nach DIN 18 034 fur die
Altersgruppen 6-14 Jahre mit abwechslungsreichem Spiel- und Freizeitangebot und ein
Balispielplatz zu errichten (§ 8 (3) LBauO).

Die iiber die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes hinausgehenden fachspezifischen
Festlegungen, Vorgaben und Aussagen des Griinordnungsplanes sind bei der weiteren Planung
zu beriicksichtigen.

Die Grundstiickseigentiimer sind rechtzeitig iiber die Festsetzungen zur Pflanzenverwendung
auf den Grundstiicken und die Pflanzenliste in schriftlicher Form zu informieren.
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3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr
3.1.1 FlieBender Verkehr

Gemiif Darstellung in der Planzeichnung wird lediglich eine Anbindung als Zu- und Abfahrt zum
Tannenkampweg vorgesehen.
Die Anbindung erfolgt in der StraBenachse der gegeniiber verlaufenden Zufahrt zum Tierpark.

PlanstraBe 1

Sie verlduft vom Tannenkampweg in Richtung der ostlichen Plangebietsgrenze.

Am Ende der PlanstraBe 1 bis zur Plangebietsgrenze wird eine Griinfliiche ausgewiesen , die als
Vorbehaltsfliche fiir eine eventuelle Erweiterung des Wohngebletes entsprechend F- Planung
vorgesehen ist.

Als Hauptzufahrt erfolgt die Ausbildung der Planstrafe 1 in einer Breite von 5,50 m mit einseitig
begleitendem Gehweg von 1,50 m Breite.

Zwischen Fahrbahn und Gehweg wird ein 2 m breiter Griinstreifen fiir A]leebepﬂanzung und die
Anlage von Lingsparkflichen als 6ffentliche Besucherparkplitze ausgelegt.

Aufpflasterungen der Fahrbahn z. B. im Bereich des Gehweges zur zentralen Griinfliche werden
zur Verkehrsberuhigung empfohlen.

PlanstraBe 2

Als Planstrale 2 wird die Umfahrt im Plangebiet bezeichnet.

Die Fahrbahn wird in einer Breite von 4 m vorgesehen.

Einseitig wird eine 2 m breite Alleebepflanzung mit der Moglichkeit der Einordnung von
Léngsparkplitzen und ein Gehweg in 1 m Breite geplant.

In den StraBenkurven und an den Zufahrten zu den PlanstraBlen 3 und 4 werden gegeniiber der
{ibrigen Fahrbahn leicht erhohte Aufpflasterungen vorgenommen, die zur Beruhigung des Verkehrs
beitragen sollen.

4

PlanstraBBen 3 und 4

Die PlanstraBen 3 und 4 werden als Anliegerwege in 3 m Breite fiir die von der Planstra3e 2 nicht
zu erschlieBenden Grundstiicke vorgesehen.

Alle Stralen werden als verkehrsberuhigte Bereiche geplant.

Hinweise des StraBenverkehrsamtes und der Polizeiinspektion Wolgast:

- Bei Veriinderungen der Verkehrsfilhrung oder beim Neu-, Um- bzw. Ausbau von StraBen, Wegen,

Plitzen und anderen Verkehrsfléichen sind dem Straflenverkehrsamt die entsprechenden Unterlagen
(Lageplan, Markierungs- und Beschilderungsplan) zur gesonderten Stellungnahme zu {ibergeben.
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Bei der Ausfahrt vom Grundstiick auf die Strale muB eine ausreichende Sicht vorhanden
sein,

StraBen sind so anzulegen, daB eine Befahrbarkeit fiir Ver- und Entsorgungs - sowie
Rettungsfahrzeuge gegeben ist.

2.
Auf der Grundlage der VVL BauQ M.V ist eine ausreichende Anzahl von Steliflichen zu
planen.

3‘
Durch (auch zu einem spiteren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung oder
Werbeanlagen diirfen keine Sichtbehinderungen fiir die Verkehrsteilnehmer entstechen.

4.
Dem StraBenverkehrsamt ist der Markierungs- und Beschilderungsplan zur Bestitigung zu
iibergeben.“

3.1.2 Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplitze sind auf den Grundstiicken entsprechend der Regelungen der LBauO M-V
nachzuweisen.

Offentliche Besucherparkplitze werden in ausreichender Zahl an den Planstraen 1 und 2 als
Liangsparkplitze vorgesehen.

313 FuBgiinger- und Radverkehr

Ab Plangebietsgrenze wird 8stlich des Tannenkampweges parallel zur vorhandenen Allee ein 1,5 m
breiter Gehweg geplant, der die fuBl4ufige Erschliefung des Plangebietes iiber die Gehwege in den
Planstrafien 1 und 2 sicherstellt.

Zusitzlich werden von den Planstraen 1 und 2 aus, in Richtung der zentral gelegenen Griinfliche
jeweils Gehwege ausgebildet.

Uber die PlanstraBen 3 und 4 kann die zentrale Griinfliche ebenfalls fuBliufig erreicht werden. Die
Anlage eines gesonderten Gehweges ist hier jedoch aufgrund des geringen Anliegerverkehrs nicht
erforderlich?

Aufgrund der Gr6Be des Plangebietes und der vorgesehenen StraBenquerschnitte wird die  Anlage
eines gesonderten Radweges in den StraBenkdrpern nicht fiir erforderlich gehalten. Von der
PlanstraBe 2 in Richtung der siidlichen Plangebietsgrenze werden zwei kombinierte Geh- und
Radwege mit Anbindung an den vorhandenen Geh- und Radweg vorgesehen.
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3.2  Ver- und Entsorgung
3.2.1 Wasserversorgung
Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Die Trinkwasserversorgung kann in die im Bereich des Baufeldes vorhandenen
Versorgungsleitungen eingebunden werden. (100 Az Tannenkampweg, 160 PE/80 Az
Industriegeliinde. Fiir eine ausreichende Trinkwasserversorgung fiir das Bauvorhaben und
gleichzeitig fiir den vorhandenen Bestand ist es zwingend erforderlich, daB das Teilstiick 80
Az (ca. 100 m) gegen eine Leitung PE 160 ausgetauscht wird. Die Kosten dafiir sind durch
den Bautriiger zu tragen.

Hinweise des Gesundheitsamtes:

Beziiglich der Trinkwasserversorgung muB sichergestelit sein, daB fiir das Plangebiet gesundheitlich
einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfligung
steht.

Anschluflarbeiten sind von Fachbetrieben auszufiihren. Verwendete Materialien und  Gerite
miissen den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Nach erfolgter Desinfektion und Spiilung der HauptanschluBleitungen ist der Nachweis liber die
einwandfreie Trinkwasserqualitéit zu erbringen.

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung sind gemiB der Genehmigungsplanung der
ErschlieBung 4 Hydrantenstandorte an den Eckpunkten der Haupttrinkwasserleitung vorgesehen.

3.2.2 Abwasserbeseitigung

Gemif Stellungnahme der Peenestrom Wasser GmbH endet im Bereich der Kirche die 6ffentliche
Schmutz- und Regenwasserkanalisation. Hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung wird darauf
verwiesen, daB ohne Erneuerung des Kanalnetzes im Bereich Hauptpumpwerk WilhelmstraBe tiber
Greifswalder Strafe bis zur Bahnlinie am Tannenkampweg ein Anschluff an das offentliche
Kanalnetz im Tannenkampweg nicht erfolgen kann. Der im vorgenannten Bereich vorhandene
Schmutzwagserkanal ist mit dem jetzigen AnschluBgrad voll ausgelastet. Ohne
Dimensionserweiterung ist der Anschiufl des geplanten Bebauungsgebietes nicht mdoglich. Die
Erneuerung des Schmutzwasserkanals ist durch den Zweckverband vorgesehen, eine entsprechende
Planung wurde beauftragt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes wird ab dem vom Versorgungsunternehmen vorzugebenden
AnschluBschacht im Tannenkampweg vorgenommen.

Die erforderlichen terminlichen Abstimmungen iiber die dulere ErschlieBung zur Gewihrleistung
der Entsorgung des Plangebietes werden zwischen der Stadt Wolgast und der Peenestrom Wasser
GmbH gefiihrt.

Das Projekf der Abwasserentsorgung ist bei der unteren Wasserbehorde einzureichen.
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;323 Regenentwiisserung

Der im Tamnenkampweg vorhandene Regenwasserkanal B 200 ist gemiB Stellungnahme der
Peenestrom Wasser GmbH nur ausreichend fiir die z. Z. vorhandenen StraBenflichen dimensioniert.
Ein AnschiuB} des Bebauungsgebietes ist nicht moglich.

Aufgrund der Baugrundverhiltnisse vor Ort wird davon ausgegangen, daB eine zentrale Ableitung
des Regenwassers erforderlich wird.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt getrennt vom Abwasser.

Das Regenwasser der Parzellen soll auf den Grundstiicken gesammelt und fiir die Bewisserung der
Vegetationsfliichen genutzt werden bzw. versickert werden.

Dariiber hinaus anfallendes Regenwasser ist in das neu zuverlegende Regenwassernetz einzuleiten.
EinschlieBlich des Regenwassers der 6ffentlichen Verkehrsflichen erfolgt eine Uberleitung in das
vorhandene Regenriickhaltebecken ca. 300 m siidostlich des Plangebietes oberhalb des Abzweiges
des Geh- und Radweges und des Weges Dreilindengrund.

Bei Ableitung des Regenwassers iiber das vorhandene Regenriickhaltebecken ist der
rechnerische Nachweis zu erbringen, daB die zuséitzlichen Mengen die Kapazitiit des Beckens
nicht iibersteigt. Ebenfalls ist die Einleitgenehmigung durch den Eigentiimer zu erbringen.
Bei Direkteinleitung in die Peene ist die Emleltgenehmlgung durch das STAUN
Ueckermiinde nachzuweisen.

3.2.4 ElektroerschlieBung

GemiB Stellungnahme der HEVAG befinden sich im Bereich des Tannenkampweges 0,4 KV, 20
KV - Kabel und Fernmeldekabel der HEVAG.

Die Leitungen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Nach Aussage der HEVAG kann die Versorgung des Gebietes durch NeuerschlieBung gesichert
werden.

Zur Versorgung der geplanten Bauten ist der Aufbau eines neuen 0,4 - kV Kabelnetzes
erforderlich. Die Einspeisung wird von der Trafostation Wolgast Tierpark erfolgen. Auf der
siidlichen Seite des Plangebietes werden Kabelverbindungen zum vorhandemen Ortsnetz
realisiert (Kabelverteilerschrank 16 wund 17). Fir die Kabeltrassen und
Kabelverteilerschrinke sind geeignete Flichen im &4ffentlichen Raum zur Verfiigung zu
stellen.

Hinweise der HEVAG:

Bei Arbeiteri im Bereich der Kabellage ist Handschachtung erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, daB die erforderliche Elt- ErschlieBung des Wohngebietes mindestens
24 Wochen vor Stromliefertermin durch den ErschlieBungstriger oder eines Beauftragen bei der
HEVAG zu beantragen ist. Dazu ist der geplante Leistungsbedarf anzugeben und ein StraBen-
Erschliefungsplan M 1: 500 zu itbergeben.

325 Gasversorgung

Gemif Stellungnahme der Gasversorgung Vorpommern GmbH befindet sich im Tannenkampweg
eine Niederdruckleitung DN 150, die den AnschiuB des Plangebietes an das Gasnetz erméglicht.
Vor Baubeginn ist ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Entsprechend der Stellungnahme der Verbundnetz Gas AG werden durch die Planung weder
vorhandene noch laufende Planungen des Versorgungsunternehmens beriihrt.
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- Auflage:

Solite der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum
die dargestellten Planungsgrenzen {iberschreiten, so ist das Versorgungsunternehmen erneut zu
beteiligen. '

3.2.6 Fernmeldenetztechnische ErschlieBung

Im StraBenbereich des Tannenkampweges befinden sich Fernmeldekabel.

GemiB Stellungnahme der Telekom ist die Erschliefung des Plangebietes moglich. Die Lage der
Leitungsbestinde wird im Rahmen der Trigerbeteiligung von der Telekom abgefordert.

Bei der Ausfiihrung von StraBenbaumaBnahmen einschlieSlich Anpflanzungen ist darauf zu
achten, daB Beschidigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dafl sich
die Baunausfiihrenden vorher von der Deutschen Telekom AG, Niederlassung
Neubrandenburg, BZN 66, Leeraner StraBe 5, 17438 Wolgast, in die genaue Lage dieser
Anlagen einweisen lassen.

4.0 TFLACHENBILANZ

Plangebietsfliche gesamt ohne 44.640 m? 100,0 %
StraBenfliche Tannenkampweg (1.110 m?)

davon

- Reines Wohngebiet (WR) 26.000 m? 58,2 %
- Allgemeines Wohngebiet (WA) 7.100 m? 159 %
~ 6ffentliche Verkehrsflichen 6.340 m? 14,2 %
- §ffentliche Griinflichen 5.200 m? 11,7 %

50 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ

Die nachfolgende Bewertung des Biotoppotentials des Naturhaushaltes vor und nach dem Eingriff
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne StraBenfliche Tannenkampweg) dient der
Einschitzung, ob durch die Art und Dimension der vorgesehenen MaBnahmen der geplante Eingriff
im Sinne des § 8 (2) BNatSchG ausreichend ausgeglichen ist.

5.1 Kompensationsbedarf

Beim Vergleich zwischen Bestand und Planung ergibt sich eine nicht vermeidbare Uberbauung

vorhandener Biotope von 21.520 m?.
Dabei entsteht nach der "Bielefelder Methode” folgender Kompensationsbedarf:
iiberbaute Biotope: Fliche Verr.Wert Kompens.Bedarf
Acker 21.520 m? 0,3 6.456 m?
Bedarfserhhung durch Umwandlung:
entfillt
Bedarfsminderung durch Umwandlung:
Acker in Gebiischfluren mit Baumen 2.200 m? 1,5 -3.300 m*
~ kein Bedarf: '
Acker in Ziergirten/Griinflichen 20.920 m? 0 m?
Kompensationsbedarf gesamt 44,640 n? _ 3.156 m?
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Bei der Bedarfsminderung durch Umwandlung von Ackerflichen in Gebiischfluren wurde die

Differenz der beiden unterschiedlichen Verrechnungswerte (1,8 - 0,3 = 1,5) zugrunde gelegt.
5.2  AusgleichsmaBnahmen

Auf dem Standort sind zusdtzlich zu den bereits in Punkt 5.1 beriicksichtigten 2.200 m?
standortsgerechten Rand- und Schutzpflanzungen folgende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:

50 Stck. StraBenbidume x 20 m? Kronentraufe = 1.000 m?
32 Stck. Baume auf den Griinfliichen x 20 m? Kronentraufe = 640 m?
90 Stck, Baume auf den Grundstiicken x 12,5 m? Kronentraufe = 1.125m?
AusgleichsmaBnahmen durch iiberschirmende Biotope gesamt = 2765m®

Filir den einen zu fillenden Baum (Spitz-Ahorn mit Stammdurchmesser 30 cm und Héhe 17 m)
wurden drei geplante StraBenbiume abgezogen.

Aus der Gegeniiberstellung von Kompensationsbedarf und Ausgleichsmafnahmen ergibt sich eine
Differenz von
3.156 m* Kompensationsbedarf - 2.765 m* AusgleichsmaBnahmen = -391 n¢

Damit gilt der vorgesehene Eingriff im Sinne des § 8 (1) des Bundesnaturschutzgesetzes am
Standort ohne zusitzliche ErsatzmaBnahmen als ausgeglichen (geringfiigige Uberschreitung).

5.3  Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen

Die Kosten fiir das StraBenbegleitgrin und die Offentlichen Griinflichen sind den
ErschlieBungskosten zuzuordnen (§ 127 BauGB).

Die festgesetzten Ausgleichsmanahmen auf den Grundstiicken sind von den Vorhabentrigern

durchzufiihren. Die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen auflerhalb der Grundstiicke sind durch die
Stadt Wolgast durchzufiihren und die erstattungsfihigen Kosten den Grundstiickseigentiimern
entsprechend der GroBe der zulidssigen Grundfliche in Rechnung zu setzen (§ 8 a (I - 4)
BNatSchG). '

5.4  Zeitliche Bindung der Ausgleichsmanahmen

Die vorgegebenen AusgleichsmaBnahmen sind entsprechend den Moglichkeiten parallel zu den
Baumafinatfmen des Hoch- und Tiefbaues, spitestens jedoch 1 Jahr nach Abschiufl der
Baumafinahme auszufithren.

Die Aussagen gemiB der Punkte 5.3 und 5.4 wurden unter III. Sonstige Festsetzungen im
Text (Teil B) vermerkt.
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< 6.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 2 ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstdnde der bisher in der Umgebung des
Plangebietes ansdssigen Menschen.

Eine Beeintrichtigung durch Lirm von der vorhandenen Wohnbebauung ausgehend auf das
geplante Wohngebiet und umgekehrt steht nicht zu befiirchten, da die beiden Nutzungsarten eine
identische Schutzbediirftigkeit besitzen.

AuBere Lirmquellen, die SchutzmaBnahmen erfordern witrden, sind nicht auszumachen.

In der Bauphase ist durch die Bauherren jedoch darauf zu achten, daBl der zeitweilige Bauléirm nicht
zu einer erheblichen Stdrung des bebauten Umfeldes fiihrt.

Durch den geplanten Bodenverbrauch wird das Landschaftsbild in diesem Bereich verdndert.

Hierzu werden im Griinordnungsplan MaBnahmen festgesetzt, die sicherstellen, daB der Eingriff in
Natur und Landschaft ausgeglichen wird.

Das Plangebiet befindet sich nicht in Vorsorge- oder Vorranggebieten.

Insbesondere die Festlegungen im Text (Teil B) des B- Planes wie kieinteilige
Bebauungsstrukturen, geringe Geschossigkeiten und der Anschluf an das zentrale Ver- und
Entsorgungsnetz der Stadt sollen die Anpassung  des Gebietes an die vorhandene
Umgebungsbebauung, die Erhaltung des Landschafisbildes und die Belange des Naturschutzes
gewihrleisten.

Als positive Auswirkungen der Planung werden insbesondere folgende Aspekte gewertet:

- Schaffung von Wohnbaukapazititen entsprechend des konkreten Bedarfs mit
Anspruch an landschaftsbezogenes Wohnen

- Belebung der vorhandenen Gewerbe, Dienstleistungen und des Einzethandels

- Schaffing von Voraussetzungen zur Ansiedlung kleiner Gewerbe, Gastronomie und
kleinen Liden zur Versorgung des Gebietes.

Die Stadt Wolgast beabsichtigt die ErschlieBung des Gebietes selbst durchzufithren und die
Parzellen direkt an die Bauwilligen zu verduflern.

Entsprechend dem derzeitigen Stand der Planung werden fiir die Vorbereitung, Planung und
Erschliefung des Gebietes ca. 1,6 Mio DM benétigt. Die erforderlichen Mittel sind in den Haushalt
der Stadt eifizustellen.
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" 7.0 VORGESEHENER PLANUNGS- UND REALISIERUNGSZEITRAUM

Aufstellungsbeschlul 28.01.1998
Planungsanzeige 25.03.1998
Frithzeitige Biirgerbeteiligung 27.05.1998
Entwurfs- und Auslegungsbeschlufl 07.07.1998

Offentliche Auslegung des Planentwurfes  08/98 - 09/98

Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange

und der Nachbargemeinden 08/98 - 09/98
Behandlung der Bedenken und Anregungen

und der Stellungnahmen der

Triger 6ffentlicher Belange 10/98
Satzungsbeschiu 10/98
Einreichung der Planunterlagen zur

Genebmigung bei der

hoéheren Verwaltungsbehorde - 10/98
ErschlieBungsplanung I11/98 - TV/98
Bauarbeiten zur Erschliefung 1999

Parzellierung und Grundstiickserwerbab 1999

Hochbau : ab 1999
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* 8.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1 Hinweise des Landkreises Ostvorpommern, Umweltamt,
Untere Abfallbehdrde und des StAUN ,Kreislaufwirtschaft,
Abfall und Bodenschutz

GemilB Steflungnahme zur Planungsanzeige sind folgende Hinweise zu beachten:

Die Satzung iiber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen im Landkreis
Ostvorpommern (Abfallwirtschaftssatzung - Abf - ws) vom 18.12.1995 ist einzuhalten.

Innerhalb des Planungsbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlastverdachtsfliichen
(Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.

Wiahrend der BawmaBnahme aufiretende Hinweise auf Altlastverdachtsflichen (vererdete
Miillkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflichen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren
Abfallbehérde des Landkreises Ostvorpommern sofort anzuzeigen.

Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Fiir anfallende besonders fiberwachungsbediirftige Abfille nach § 3 Abs. 8 S. 1 und § 41
Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW -/AbfG in Verbindung mit der Verordnung zur Bestimmung von
besonders iiberwachungsbediirftigzen Abfillen (Bestimmungsverordnung besonders
iiberwachungsbediirftiger Abfille - BestbiiAbfV) vom 10.09.1996 (BGBI. I S. 1366) sind
diesbeziigliche Informationen bzw. Genehmigungen im Staatlichen Amt fiir Umwelt und
Natur Ueckermiinde, Abteilung Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodenschutz, einzuholen.

Die Miill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmiBig und biirgerfreundlich zu planen und
herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:

Die Zufahrten zu den Miillbehiilterstandorten sind so anzulegen, daB ein Riickwirtsfahren mit
Miillfahrzeugen nicht erforderlich ist (§ 16 Unfallverhiitungsvorschrift VBG 136).

8.2 Hinweise des Munitionsbergungsdienstes
Das Gelinde ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, daB auch in fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdichtige Gegenstinde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung sofort ecinzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen.

Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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8.3 .ﬁinweise des Geologischen Landesamtes

Nach der Geologischen Oberflichenkarte M.: 1: 100 000 stehen im Plangebict sowohl
michtbindige als auch bindige Biden des Pleistoziins (Obere Sande und Obere Sande iiber
Geschiebemergel) an. Sie stellen grundsétzlich einen tragfihigen Baugrund dar.

Der Flurabstand des Grundwassers betriigt nach der gen, Karte ca. 15 m. Das regional
verbreitete obere Grundwasser im betrachteten Gebiet ist nach der Hydrogeologischen
Karte M.: 1 : 50 000 gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nur relativ
geschiitzt. ‘

Wolgast, 02.11.1998

Kanehl
Biirgermeister
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