BEGRUNDUNG

zur Satzung
der Stadt Wolgast

iiber die 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 07 ,, Am Tannenkamp “

Stand JULI 2000



1 Stiadtebauliche Vergleichswerte

f2
igeplante dffentliche Verkehrsfliche
| Planstraffe A 3.280
. Planstrafie B 4.070
. Planstrafie C; _; 870

gesamt 0,8220
geplante private Verkehrsflichen
. Stichstrafe D, 135
. Stcihstrafie D, 175

gesamt 0,0310
vorhandene dffentliche Verkehrs-
flciche
. Amselweg 1.080 0,1080
Fléiche fiir Garagen 1.280 01280
dffentliche Wege 560 0,0560
dffentliche Grinfldchen 18.250 1,8250
|Regenriickhaltebecken 1.500 01500
bebaubare und nicht bebaubare
| Fldichen auf geplanten privaten 45.170 45170
Grundstiicken
bebaute und nicht bebaute
Fldchen auf bestehenden privaten 5.030 0,5030
Grundstiicken
Fldche innerhalb des
Geltungsbereiches 8,1400

2 Anlaf und Ziele der Planung

Mit dem Aufstellungsbeschluf der Stadtvertretung von Wolgast fiir den Bebauungsplan
Nr..7 "dm Tannenkamp” soll dem dringenden Bedarfvon Wohnungsbaupliitzen der
Biirger Rechnung getragen werden. Das Planverfahren fiir die Flidchennutzung der
Stadt Wolgast ist noch nicht abgeschlossen. Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes
weist den Planbereich als Wohnflache aus, die Gewdsserschutzzone als Griinfldche.

Das Gebiet umfafit eine der wenigen grdfieren Fldchen in der Néihe des Ortszentrums,
das sich fiir Wohnbauplanung anbietet und sich harmonisch zwischen bestehende Wohn-
baufliichen und Griin fiigt.



Es wurde bereits 1993 mit tiberplant, jedoch waren die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen wegen offener Vermogensfragen nicht gegeben.

Ziel des 1994 erneut eingeleiteten Bauleitverfahrens ist es, die Fliche der Zweckbe-
stimmung "Wohnen" zuzufithren, sie erneut zu ordnen, dffentliche und private Belange
gerecht abzuwdgen und eine Gestaltungs- und Nutzungskonzeption zu finden, die im
stddtebaulichen Einklang mit der Umgebung ist und nachbarschaftliches Einver-
nehmen zwischen vorhandener und geplanter Wohnnutzung sichert sowie die Belange
des Gewdisser- und Naturschutzes beriicksichtigt.

Wegen der starken Nachfrage nach der Bereitstellung von Wohnbaufldichen in
Wolgast wird gemdp Investitionserleicherungs- und Wokmbaulandgesetz vom 22.04.93
ein verkiirztes Verfahren zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs angestrebt.

3 Rechtsgrundlagen

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.86

- Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93
- Landesbauordnung (LBauQ) vom 26.04.94

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 22.04.93

- Erstes Gesetz zum Naturschutz in MV vom 18.12.91

4 Lage des Baugebietes
Das Plangebiet liegt im nordlichen Vorstadtbereich von Wolgast, es hat landschafilich
eine sehr reizvolle Lage und ist verkehrsmdfig giinstig an das Ortszentrum und an das

Industriegebiet Wolgast als auch an weitere Arbeitsstitten iiber Spitzenhérn- bzw. Am-
selweg, die Strafe "Am Tannenkamp" und die Greifswalder Strafe angebunden.

Das Gelénde befindet sich:

- nordlich des Spitzenhdrnweges bzw. dessen Fufiwegverlingerung in Richtung
Peenestrom

- Ostlich vorhandener Wohnbebauung am Spitzenhérn- und Amselweg als auch "Am
Hiinengrab”

- stidlich des befahrbaren Fufweges, der von der Kirche ... in Richtung Peene verléuft

- sowie westlich des Fufiweges, der parallel zur Uferlinie der Peene fiihrt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ist aus dem Lageplanausschnitt
(M. 1:10.000) auf dem Deckblatt der Begriindung zu ersehen.

5 Stidtebauliche Ausgangssituation
5.1  Bisherige Nutzung

Auf dem grifiten Teil des Plangebietes befand sich die Marineschule. Man findet die
massiven Fundamentreste von 9 Unterkunfisgebduden auf dem Geliinde.

Sieben z. Z. nicht mehr genutzte Bungalows stehen als Reihe parallel zur Hangkante
der Spitzenhorner Bucht. Sie haben - ebenso wie die Baracke auf dem Flurstiick -
Bestandsschutz und werden iiberplant. Daneben befinden sich 4 Fundamente
ehemaliger Bungalows. )

Das Geléinde zwischen den iitberwucherten Fundamenten und den verfallenen Bunga-
lows ist teils verwildert, teils wird es als Weideland genutzt. Auf einem geringen

Teil der Fliche ist Gartennutzung. Der Schuppen siidlich des verlingerten Amselweges
muf3 abgerissen werden.

Das nordlich der eindrucksvollen Lindenreihe gelegene Geldnde wird als Weideland
genutzl.

5.2 .Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfapt die Flurstiicke -1—15- und -1?5 der Flur 6, einen Teil des Flur-
stiickes 296 und Flurstiick 297 der Flur 5.

5.3 Ortliche Gegebenheiten und besondere Charakteristik

Insgesamt fiillt das Geldnde in Richtung Spitzhérnbucht ab, nordlich der Lindenreihe
alimdhlich und den Blick auf Rohrichtvorfeld und Wasser freigebend, das Gelédnde
siidlich der Lindenreihe wird in Richtung Wasser jedoch durch einen bewachsenen
Steilhang vom Uferbereich getrennt.

Parallel zum Ufer verlauft die Grenze fiir den Gewdsserschutzstreifen gem. § 7 des 1.
Naturschutzgesetzes M.-V. In diesem Schutzstreifen darf keine Bebauung vorgesehen
werden. Wasserschutzgebiete gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht.
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Als Altlastverdachtsfliche ist das Geldnde nicht einzustufen, es besteht kein Verdacht auf
Bodenkontaminationen. Die Altlast in Form der vorhandenen Fundamente ist ohne
weiteres ausrdumbar,

Auf dem Geldnde befindliche Gehdlze wachsen meist innerhalb der Fundamente, sie
werden durch die Berdumung fallen.

Die vorhandene pragnante Lindenreihe sowie alle Grofbdume, die im angrenzenden
Geldindestreifen das zukiinftige Baugebiet sciumen, werden erhalten.

Die Garagenzeile im Stidwesten des Plangebietes sowie die Wohnhduser Amselweg
Nr. 13,15, 17, 19 und 21 sowie Nr. 14, 16 und 18, die im Geltungsbereich liegen,
stehen unter Bestandsschutz.

5.4  Festsetzungen aus anderen Planungen

Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes weist den Planbereich sowie westlich und nérd-
lich angrenzende Gebiete als Wohngebiete aus. Der Gewdsserschutzstreifen ist als
Griin bzw. Freifldche ausgewiesen.

6 Inhalt des Planes
6.1  Nutzung des Baugebietes

Die generelle Ausweisung des Gebietes als Wohngebiet entspricht der vorhandenen
und geplanten Nutzung in dem benachbarten Gebiet.

Das Gebiet ist als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, die Einteilung in WR 1 und
WR 2 betrifft die Zuldssigkeit in der Nutzungsmischung (sh. Planteil A und Planteil B
Punkt 1.1 und 1.2).

Im WR, konnen ca. 60 Wohnungen geplant werden, im WR, ca. 35, insgesamt ca. 95
Wohnungen.

Die Grundfidchenzahl wird als max. im Bereich von 0,30 - 0,40 festgesetzt. In sensiblen
Zonen soll dadurch eine zu grofe Dichte verhindert werden. Durch die verschiedenen
Zuldssigkeiten ist die Auswahl fiir Bauwillige jedoch grofs.

Alle festgesetzten Hohen und Geschossigheiten verstehen sich als Maximalgrifien.
Die Festsetzung der max. Geschofiflichenzahl dient der Angleichung der geplanten
Baufliche an die durchgriinte und niedrig geschossige Bebauung der benachbarten

Wohnbaustandorte,

Der Standort geniigt den Anspriichen an gesunde Wohn- und Umfeldverhdltnisse.



Die Wohnnachbarschaft ist ebenso giinstig wegen derselben Anspriiche an das Umfeld
wie die Lagebeziehung zur Peene und der wertvolle Griingiirtel als teilweise Um-
randung. Ein grofer Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt im

200 m-Schutzabstand zum Peenestrom.

Dem Antrag auf Ausnahmegenehmigung gem. § 7 Abs. 3 des ersten Gesetzes zum
Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern wurde stattgegeben, so daf im westlichen

100 m - Bereich des Gewdsserschutzstreifens begrenzt bauliche Anlagen errichtet werden
konnen. Die vorgesehene Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.

6.2  Verkehrserschlieffung

Unmittelbare Anbindung zur Erschliefung des neuen Gebietes bieten die Wohn-
strafien Spitzenhirn- und Amselweg.

Durch die Planstrafie A, die den Amsel- und den Spitzenhdrnweg verbindet, werden
Verkehrsbelastungen fir die Anwohner gemindert. Die Planstrafie nimmt keinen
Durchgangsverkehr auf.

Als Anliegerstrafe erschlieft die Planstrafie B, das Wohngebiet (WR ). Sie soll gemdf
den Anforderungen eines beruhigten Bereiches und als Mischverkehrsfldche geplant
werden (sh. Planteil A - Regelquerschnitte und Planteil B - Punkt 5.2). Dieselbe Zweckbe-
stimmung erhdlt die in den Spitzhornweg einmiindende Stichstrafle (Planstrafie B ,), auch
sie trdagt nur Ziel- und Quellverkehr.

Kleinere Stichstrafien erschlieffen nicht direkt an den Anliegerstrafien gelegene
Grundstiicke. (sh. Planteil A und Regelquerschnitte} Zwei dieser Stichstrafien
werden als Fufiwege weitergefiihrt (Richtung Regenriickhalteteich, Richtung
Spitzenhdrner Bucht und Wanderweg parallel zum Ufer an der Hangkante).

Im Nordwesten des Wohngebietes fiihrt vom Wendekammer der Planstraffe B, aus ein
Fuf3weg zwischen den Grundstiicken zum befahrbaren Weg Kirche/Peene/Gustav-
Adolf-Schlucht.

Im Plangebiet sind zwei als Privatstrafien ausgewiesene Stichstrafien vorgesehen. Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte werden zugunsten der Anlieger bzw. der Versorgungsunter-
nehmen festgesetzt.

Private Stellplitze sind auf den privaten Grundstiicken unterzubringen (sh. Planteil B
Punkt 4.1), Besucherstellpldtze ebenso wie das Ausweichen zweier LKW im Begeg-
nungsfall sind auf dem Schotterrasen des Griinstreifens auf den dffentlichen Strafien
méglich, '

Die Regelquerschnitte fiir alle Strafien sind aufgezeigt.



6.3  Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Diese Mafinahmen sind den textlichen Festsetzungen (Planteil B Pkt. 5.4, Pkt. 7.1 - 7.3,
Pkt. 8.1 und 8.2, Pkt. 9.2) zum B-Plan sowie dem Textteil zum Griinordnungsplan zu
entnehmen. Der Griinordnungsplan einschliefilich Textteil ist Bestandteil der
Begriindung. '

6.4 Ver- und Entsorgung
- Regenwasserableitung

Die Versickerung des Niederschlagswassers wird nach Mdglichkeit (Baugrund-
situation) auf den Grundstiicken angestrebt. Das nicht auf den Grundstiicken
entsorghare Niederschlagswasser und das von den Verkehrsfldchen soll iiber das
geplante Regenriickhaltebecken in die Peene geleitet werden.

- Schmutzwasserableitung

Die Kapazitat der Wolgaster Klaranlage ist ausreichend. Als Anschlufipunkt fir
Schmutzwasser ist die Leitung im Amselweg zu nutzen. Die Anschlufmoglichkeit
Jiir die volle Kapazitit des gesamten Wohngebietes ist mit der Fertigstellung des
Hauptsammlers im Tannenkampweg im Mdrz1997 gewdhrleistet.

- Wasserversorgung

Der Anschiufi der Wasserversorgung an das dffentliche Netz ist moglich, als Ein-
bindepunkt sind die Leitungen im Spitzenhdrn- und Amselweg zu nutzen. Es ist ein
Ringschluf} herzustellen.

- Laschwasserversorgung

Eine ausreichende Loschwasserbereitstellung ist iiber das zentrale Trinkwasserver-
sorgungsnetz nicht moglich. Eine Absicherung wird iiber den Regenriickhalteteich,
der gleichzeitig als Loschwasserteich fungieren wird, ermaglicht.

- Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist moglich.

Im Plangebiet befindet sich eine 0,4 KV-Freileitung, 0,4 KV-Kabel und ein 20 KV-
Kabel.

Dieser Anlagenbestand ist zu beriicksichtigen und ggf. auf Kosten des Verursachers
umzuverlagen bzw. zu beseitigen.

Die notwendige Umlegung bzw. Verkabelung der das Gebiet querenden

Freileitung ist einzuplanen, in diesem Falle sind Baufreimachungsvereinbarungen -
abzuschlieflen.



- Millentsorgung

Die Entsorgung von Hausmiill und hausmiilldhnlichen Abféllen ist dem Entsorgungs-
pflichtigen zu iiberlassen.

Die Regelungen der Abfallsatzung des Landkreises OVP sind zu beachten.

- Bauabfallentsorgung

Die beim Abrif der Fundamente anfallenden unbelasteten Bauabfille als auch die
bei Durchfithrung der geplanten Bauarbeiten anfallenden Reststoffe und Abfdlle sind
der Wiederverwertung zuzufiihren bzw. auf dafiir zugelassene Deponien zu bringen.

- Fernmeldeversorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung ist grundsdtzlich méglich, z. Z. ist das Gebiet
nicht versorgt. 1996 ist eine Mafinahme geplant, Abstimmungen sind erforderlich.
Anlagen der Telekom-AG befinden sich im Gebiet, eingemessene Lagepline sind
nichr vorhanden. Eine Richtfunkverbindung quert den Planbereich, die Nutzungsein-
schréinkung bezieht sich auf Gebdudehohen iiber 25 m und beeinflufit die Bebauung
im Planbereich nichr. '

- Gasversorgung

Die Erschlieflung mir Erdgas ist grundsdtzlich méglich, der Erschliefungsvertrag ist
rechizeitig abzuschlieflen.

Im Planbereich befinden sich Niederdruckgasleitungen und eine Hochdruckgasleirung
(DN 200). Beidseitig der Hochdruckleitung ist ein je 10 m breiter Schutzstreifen zu
beriicksichtigen.

6.5  Immissionen und Umweltschutzmafinahmen

Durch die Lage ist das Gebiet als Wohngebiet pradestiniert, Immissionsgefdhrdungen
sind nicht zu befiirchten.

Die fiir reine Wohngebiete gem § 3 BauNVO geltenden maximalen schalltechnischen
Orientierungswerte nach Beiblatt I der DIN 180035 (350 dBA tags, 40 dBA nachts) miissen
eingehalten werden, um die Wohnruhe zu sichern und den Wohnwert beibehalten zu
konnen.
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