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SATZUNG DER STADT WOLGAST UBER
DEN BEBAUUNGSPLAN NR: 10 "Sportforum am Stadion™

fir das Gebiet der Teilflaichen der Flurstiicke 40, 41 und 47/2
begrenzt durch die Kleingartenanlage,
den Stralken "An den Anlagen” und "Am Stadion",
sowie die an der Heberleinstra2e gelegenen Grundsticke

mit den Hausnummern 22 - 32

Begrundung

Aufgestellt, Wolgast, 13.02.1998

Ing. Boro f. Bautechnik Wolgast GmbH
Chausseestral3e 59, 17438 Wolgast
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Anla® und Erfordernis der Planaufstellung

Entsprechend der Leitvorstellung des Raumordnungsgesetzes zur Si-
cherung gleichwertiger Lebensbedingungen unter Berlcksichtigung der
speziellen Entwicklungspotentiale der Teilrdume, beabsichtigt die Stadt
Wolgast zur Verbesserung der stédtischen Wirtschafts- und Versor-
gungsstruktur die Ausweisung eines weiteren Baugebietes im Siidwesten
der Stadt. Der Bebauungsplan entwickelt sich gréBtenteils aus dem Fla-
chennutzungsplan heraus.

Die spezielle Zielsetzung dieser Planung ist es, u.a. durch die Auswei-
sung von Sondergebieten der Zuordnung Sport und Freizeit, fir die
Bevélkerung in der nahen und weiteren Umgebung das Angebot der
6ffentlichen Fremdenverkehrsinfrastruktur auszubauen.

Die Flachen um das bestehende Stadion und der Freilichtbiihne herum
liegen zur Zeit brach und werden teilweise als Parkplatz genutzt. Eine er-
ganzende ErschlieBung der freiliegenden Flachen als Sonderflachen der
Nutzung Sport bietet sich aus diesen Griinden an und wurden im Fl&-
chennutzungsplan entsprechend ausgewiesen.

Die Erforderlichkeit einer Bebauungsplanaufstellung resultiert aus der
Zielsetzung einer Verbesserung der Freizeit- und Sportmdéglichkeiten der
Bevélkerung durch eine angebotsorientierte Ansiedlungspolitik. Da auf-
grund der bestehenden Rechtsverhéltnisse eine aktive Steuerung der an-
gestrebten Entwicklung nicht mdéglich ist und keine gesicherten Baurech-
te als Voraussetzung bestehen, ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zur Entwickiung des Gebietes erforderlich. In diesem Sinne schafft
der Bebauungsplan die notwendige Planungssicherheit.

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im slidwestlichen Teil der Stadt Wolgast, in etwa 30
Minuten Fullweg von der Innenstadt erreichbar.

Das Plangebiet umfal3t ca. 9,5 ha und besteht aus den Teilstlicken der
Flurstiicke 40, 41 und 47/2 der Flur 11, Gemarkung Wolgast. Es wird
begrenzt durch die Kleingartenanlage, den Stral3en "An den Anlagen”
und

"Am Stadion” sowie die an der Heberleinstrafde gelegenen Grundstlicke
mit den Hausnummern 22-32.

Die HaupterschlieRung erfolgt (ber bestehende, neu auszubauende Stra-
Ben (Planstraf?e A und C}, die einen Anschiul? an die "HeberleinstraRe”
und der Stral3e "An den Anlagen" erhalt.

Die an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Flachen sind im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen, schulische Einrichtungen und Klein-
garten ausgewiesen. Stdlich des Geltungsbereiches grenzt eine Vorbe-
haltsflache "Ortsumgehung" an das Bebauungsplangebiet an.

Der Aufstellungsbeschluf? erfolgte am 16.11.1992 und ist ortsiiblich be-
kannt gemacht worden. Die Beteiligung der Birger nach § 3, Abs. 2
BauGB und der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4, Abs. 1 BauGB er-
folgt zur Beschleunigung des Verfahrens parallel.
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Bestand innerhalb des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 wird derzeit fir Veran-
staltungen und Vereinstatigkeiten unterschiedlicher Sportarten genutzt.

Diese beinhalten Freiluftsportarten wie
- Leichtathletik
- FulRball

und Hallensportarten wie
- Judo

- Tischtennis

- Kegeln

- Bowling

Das Stadion, die Freilichtbdhne, ein FulRballgrantplatz gehéren ebenso
zum Bestand, wie einige Gebdude am Stadion, die derzeit als Umkleide-
rdume und Clubrdume sowie Ubungsrdume genutzt werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Stralken sind ebenfalls bereits
vorhanden, allerdings in unbefestigter Form.

Die restlichen Flachen sind zum Teil Brachland, auf denen sich
Bodenauffillungen befinden. In Teilbereichen wurden Flachen mittels
Beton versiegelt, die z.Z. als Parkplatze genutzt werden.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Hinblick auf eine Verbesserung der &ffentlichen
Fremdenverkehrsinfrastruktur und des Angebots an Sport- und Freizeit-
einrichtungen fir die Bevdlkerung geschaffen. Dabei werden
insbesondere die folgenden Ziele angestrebt:

Schaffung von Baurechten flr die Neuansiedlung von Betrieben der
Sondernutzung Sport und Freizeit sowie Beherbergungsbetriebe

Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir

Investitionen

Erschliel3ung verkehrlich gut angeschlossener Baugebiete

Verbesserung der stadtischen Wirtschaftsstruktur und des

sportlichen Angebotes

Um diese Planungsziele rechtsverbindlich zu sichern, werden nachfolgen-
de Festsetzungen getroffen.

Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung, gestalterische Festsetzungen

Der Geltungsbereich umfal3t 4 Baufelder als Sondergebiet Sport und
Freizeit {So Sp -Fr). In'den Sondergebieten sind ausschlieBlich Anlagen
far kulturelle und sportliiche Zwecke, Schank und Speisewirtschaften
sowie im Bereich SO 2 zusétzliche Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes mit einer Bettenkapazitat von ca. 100 Betten als zulassig
festgesetzt.
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Darliber hinausgehende Nutzungen bleiben ausgeschlossen, um eine
weitgehend ungestérte Ausiibung der vorgesehenen Sport- und
Freizeittatigkeiten zu ermdglichen und eine UbermaRige Belastung der
vorhandenen und geplanten Grinfldchen zu vermeiden. In Anpassung an
die bereits vorhandene Bebauung und auf Grund der nur schwer
abschatzbaren baulichen Entwicklung und Bediirfnisse auf dem Sport-
und Freizeitsektor ist fur alle vier Baufelder abweichende Bauweise mit
moglichen Baukorperabmessungen bis zu 135 m festgelegt.

Mit Ricksicht auf die umgebende Bebauung wird die Anzahl der -
Vollgeschosse auf max. 2 beschrankt.

in den Sondergebieten SO1-4 flir Sport und Freizeit ist die maximal
zuléssige Uberbaubare Grundstiicksflache der in den Baugrenzen
angegebenen Flachen.

Um die Bebauung zwecks Freihaltung weitrdumiger Freiflaichen auf
wenige grold dberbaubare Fladchen zu beschréanken, werden selbstdndige
Nebenanlagen und Nebengeb&ude im Sinne des 8 14 Abs. 1 Bau NVO
ausgeschlossen. Untergeordnete, kleine Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
Bau NVO, die der Versorgung der Baufelder mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser dienen, sollen dagegen zugelassen werden.

Die Hohe der Bebauung soll die Wipfelhéhe der vorhandenen Baume
nicht Ubersteigen. Deshalb wurde fiir die Gebadude (mit bis zu zwei
Voligeschossen) eine maximale Firsthéhe von 15 m und eine maximale
Trauthdéhe von 8,0 m festgesetzt.

Der Baukérpergestaltung soll ein méglichst grolRer Spielraum eingeraumt
werden, um zuklinftige bauliche Entwicklungen méglichst wenig zu
behindern. Auf Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden
wurde deshalb verzichtet. Beztglich der Dachform sollen sich die
geplanten Gebaude jedoch dem vorhandenen Bestand und der
umgebenden Bebauung anpassen. Deshalb werden generell Satteldacher
festgesetzt. Lediglich fir Garagen, Carports und die nach | 3 der
textlichen Festsetzungen zuldssigen Nebenanlagen sollen alternativ auch
die herkdmmlichen Flachdacher zulassig sein.

Wie im Grunordnungsplan dargelegt, soll der Planbereich so weit wie
mdéglich begrint und naturnah gestaltet werden. In Verfolgung dieses
Zieles sollen fur Einfriedungen aul3er {teilweise bereits vorhandenen)
Maschendrahtzaunen auch Hecken zulassig sein.

FuRBwege, Stellplatze, Zufahrten und Wege sollen mit wasser- und luft-
durchlassigen Materialien befestigt und durch Raseneinsaat ebenfalls
soweit wie méglich begrunt werden. Abfallsammelbehélter sind aus dem
gleichen Grund durch Umgrinung abzuschirmen und in ihre Umgebung
einzubinden. Dabei soll jedoch auf die Belange einer zligigen und
sicheren Entsorgung Ricksicht genommen werden.

Verkehrliche Erschlieung

Die Erschlieffung erfolgt Gber den Ausbau vorhandener StralRenverkehrs-
flachen. Dabei erhalt das Gebiet zwei Anschiliisse an die Heberleinstrafle
und einen Anschluf3 an die Stral3e "An den Anlagen™.

Die Geschwindigkeit im Plangeltungsbereich wird auf 30 km/h be-
schrankt, die Planstral3e B wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewie-
sen.
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Die Planstraen A, B und C sind derzeit in ihrer Lage als unbefestigte
Stralden bereits vorhanden. Zur Umsetzung des B-Planes werden sie je-
doch befestigt und mit entsprechenden Entwésserungsvorrichtungen ver-
sehen.

Planstralle A

Die PlanstraRe A verlauft von der HeberleinstraRe im Norden bis zur Stra-
e "An den Anlagen” im Slden. Sie ist die HaupterschlieRungsstrale fir
das westliche Plangebiet. Die Planstrae A erhalt einen Regelguerschnitt
von 9,5 m, als 6,00 m breite Fahrbahn und beidseitigem Gehweg von
1,5 m. Auf H6he der Freilichtbihne ist nur noch ein einseitiger Gehweg
von 2,0 m auf dstlicher Seite vorgesehen. Auf der anderen StralRenseite
ist ein langsseitiges Parken flir 10 Pkw vorgesehen.

Da die Planstral3e A fir Busse und Entsorgungsfahrzeuge keine
ausreichende Wendemadglichkeit bietet, die Einplanung eines Wende-
hammers aber erhebliche stadtebauliche und planerische Probleme
aufwerfen wiirde, soll flir diese Fahrzeuge die Weiterfahrt und
Abfahrt ab Planstral3e A Uber den mehr als ausreichend breiten

Weg entlang der Slidgrenze des Plangebietes zugelassen werden.

Planstralle B

Die Planstralie B verbindet die PlanstraRen A und C miteinander. Sie
dient ebenfalls der riickseitigen ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke.

Die Planstra®e wird nur mit einer Breite von 3,50 m als verkehrsberuhig-
ter Bereich (Mischungsprinzip) ausgebaut mit einem seitlichen
Grlnstreifen von 1,50 m Breite. Sie ist als EinbahnstralRe konzi-

piert worden.

Planstrale C

Bedingt durch die ortlichen Rahmenbedingungen {Grenzen, Gebiude etc.)
steht fur die PlanstralRe C nur eine Regelbreite von 6,00 m zur Verf{-
gung. Aus diesem Grunde wird vorgesehen, den Gehweg durch eine

50 cm breite, Uiberfahrbare Muldenrinne von der Fahrbahn zu trennen,
die im Begegnungsfalt von Lkw/Pkw mitgenutzt werden kann.

Wendemdoglichkeiten flir Busse und Versorgungsfahrzeuge sind auf den
jeweiligen Baufeldern bzw. auf dem geplanten 6ffentlichen Parkplatz zu
schaffen.

Fiir die vorgesehene Bebauung des Plangeltungsbereiches ist im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis Uber die erforderlichen Stell-
platze auf dem eigenen Grundstiick nach den Vorschriften der Landes-
bauordnung Meckienburg-Vorpommern erforderlich.
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Ruhender Verkehr

In Anbetracht der weiter zunehmenden Motorisierung wird ein
zusatzlicher 6ffentlicher Parkplatz fir 100 Stellpldtze im Osten

des Plangeltungsbereiches am Ende der PlanstraRe C ausge-

wiesen.

Seine Zu- und Abfahrten sowie seine Fahrgassen sollen so breit angelegt
werden, daf auch Busse und Entsorgungsfahrzeuge im Bereich dieses
Parkplatzes wenden und zurlckfahren kénnen.

Die bestehenden Parkmd&glichkeiten an der Bahnhofstralze haben sich
auch bei gréRReren Veranstaltungen auf den bisher vorhandenen Anlagen
im Bebauungsplan-Geltungsbereich bislang als ausreichend erwiesen.
Zusammen mit dem geplanten neuen Parkplatz wird auch fir die
absehbare Zukunft eine ausreichende Parkplatzkapazitat vorhanden sein.
Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dal? der Ausbau von Stellplatzen
aul3erhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig ist, so dal im
Bedarfsfall noch weitere 6ffentliche Stellplatzflachen im Osten des
Bebauungsplan-Geltungsbereichs geschaffen werden kénnen.

Fir den von den privaten Grundstickseigentiimern durchzuflihrenden
Ausbau und Nachweis der notwendigen Stellplatze fur ihre Bauvorhaben
im Westen des Plangebietes stehen trotz der Ausweisung weitraumiger
Sportanlagen gentligend Freiflachen zur Verflgung.

In der Anlage 2 zur Begriindung sind die verfigbaren Flachen dargestellt
und berechnet. Die Berechnung fihrt zu dem Ergebnis, daR der
Stellplatznachweis fur die privaten notwendigen Einstellplatze méglich
ist.

FuBlldufige Verbindung

Das Plangeltungsgebiet wird zusatzlich zu den Planstralen mittels
fuBlaufigen Verbindungen erschlossen. Somit besteht die Mdglichkeit
einer kurzen fuBlaufigen Wegebeziehung zu allen Baufeldern und
zwischen den Baufeldern.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch die in der StraRe "Am Sta-
dion" liegenden Versorgungsleitungen der Zweckbestimmung Wasser
und durch den Anschluld an das Hauptleitungssystem gesichert.

Das Gebiet wird im Trennwassersystem entwéssert. Um eine ungedros-
selte Einleitung des Regenwassers in das Gebiet der Alistadt zu verhin-
dern, wird das Regenwasser in einem Erdbecken aufgefangen und zwi-
schengespeichert. Das Erdbecken wird durch wechselnde, flache Bo-
schungsneigungen als Biotop ausgebildet und dient somit auch der Nah-
erholung. Um das Biotop herum fuhrt ein Wanderweg, der jedoch auch
von Wartungsfahrzeugen befahren werden kann. Das Becken wird nach
unten hin abgedichtet, somit kann es auch zu Feuerloschzwecken heran-
gezogen werden. Bei einer Nutzung als Feuerldschteich ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung die DIN 14210 heranzuziehen.

Das anfallende Schmutzwasser kann nach Angaben der Peenestrom
Wasser GmbH in den Schmutzwasserkanal der HeberleinstraRe abgeleitet
werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist auf Grund ausreichender
Leitungsquerschnitte in den umgebenden Stral3en gesichert.

Die Elektroenergieversorung erfolgt durch die HEVAG.
In der PlanstralRe A verlauft ein vorhandenes 20 kV-Erdkabel.
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Im Bereich des in der Planzeichnung gekennzeichneten
StraRenquerschnitts I-I liegt dieses 20 kV-Kabel im Gehwegbereich.

Im Bereich des gekennzeichneten Stralenquerschnittes II-[l unterquert
das Kabel die vorgesehene Fahrbahn in spitzen Winkel auf einer Strecke
von ca. 80 m. In diesem Bereich ist eine Baufreimachung unverzichtbar.
AulRerdem verlaufen durch das Plangehiet mehrere 0,4 kV-Erdkabel.
Samtliche der HEVAG gehdérenden Erdkabel diirfen nicht mit einer festen
Uberbauung versehen werden. Baumpflanzungen haben einen beider-
seitigen Schutzabstand von mind. 2,5 m einzuhalten.

Die Trassen der Leitungen sind in der Planzeichnung ausgewiesen.

Die StraBenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend anzulegen.

Immissionsschutz

Im Plangeltungsbereich gibt es keinerlei Probleme, die Qrientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 60 {65) dB y Tag und
45 (6b) dB(A) Nacht sowie die zulassigen Larm-Immissions-Kithtwerte der
VDI-Richtlinie 2058 sind einzuhalten.

Konflikte aus dem Betrieb der vorhandenen Anlagen sind bisher nicht be-
kannt geworden. Von der Festsetzung aktiver LarmschutzmaZnahmen
wird zum jetzigen Zeitpunkt deshalb abgesehen. Um eventuelien,
zukinftigen Konflikten vorzubeugen, ist jedoch in den Texteil B der
Hihweis aufgenommen, dald die zuldssigen Larm-Immissionsrichtwerte
der VDI-Richtlinie 2058 zu beachten sind.

Griinordnung/Landschaftspfiege

Das Plangebiet weist auRer den intensiv gepflegten Sportrasenfldchen
des Stadions und Rasen- sowie Ziegehdlzflachen des Sportforums bzw.
der Freilichtbihne einen grofden Anteil beraumter z.Z.brachliegender
Flachen auf. Ein Teil der Rasenflachen {im Bereich Umkleidegebaude -
Freilichtblhne) befindet sich auf Grund mangelnder Pflege in Sukzession.

Schutzgebiet, geschiitzte Landschaftsbestandteile und geschditzte
Biotope im Sinne des 8 2 (4} Naturschutzgesetz M-V sind im Planbereich
nicht vorhanden. Entlang der Kieingarten an der Westseite des
Plangebietes befindet sich eine wertvolle und artenreiche
Gehdlzpflanzung, die ca. 4 m hoch und bis zu 10 m tief ist.

Auf Grund ihres 6kologischen Wertes wird fir diese Geholzpflanzung ein
Erhaltungsgebot festgesetzt. Das Gieiche gilt flr den bis zu 15 m héhen
Baum- und Strauchbestand auf den B&schungen an der Sudseite des
Peenestadions und der Freilichtblihne. AuRerdem sind im Planbereich 66
hochstammige wertvolle Einzelbdume vorhanden, fur die ebenfalls ein
Erhaltungsgebot festgelegt ist.
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Die Vegetation der Teilplanungsgebiete SO1 und SO2 wird bei
Durchfdhrung der ausgewiesenen Planungsmalnahmen zwangslaufig
der Zerstérung preisgegeben werden missen. In den Teilplangebieten
S0O3 und S04 kénnen die geplanten RekonstruktionsmaRnahmen ohne
grolere Verluste der vorhandenen Vegetation durchgefi{ihrt werden.

Insgesamt werden 14.400 m? Vegetationsflache nach Abschiu? der
Baumal3nahmen durch Uberbauung dem Naturkreislauf entzogen, so daRR
erhebliche Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind.

Zur Minimierung der Auswirkungen geplanter Eingriffe auf dem
Naturhaushalt ist unter den textlichen Festsetzungen zunéchst
festgelegt, dal® das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstlicken einschliellich der Dachflachen soweit wie méglich

far die Bewésserung der Vegetationsflachen zu nutzen und zu
versickern ist. Da die Versickerungsmaoglichkeiten auf Grund der
Bodenbeschaffenheit jedoch begrenzt sind (s. Anlage 1 zur Begriin-
dung) soll der (ber die Versickerungsméglichkeiten hinaus an-

fallende Teil des Regenwassers in einem auf der Teilplanflache SO3
ausgewiesenen Regenriickhaltebecken zwischengespeichert und dann in
das dffentliche Regenwasssernetz abgeleitet werden. Auch der
Speicherinhalt des Regenriickhaltebeckens soll soweit wie moglich

fur die Beregnung der Griunflachen genutzt werden. Flr das
Regenrickhaltebecken ist eine natur- und landschaftsnahe Ge-

staltung vorgesehen.

Der Bebauungsplan sieht zudem vor, mindestens 60% der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache als Vegetationsfléchen anzulegen und
von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Dabei sind mind. 30 %
der Vegetationsflachen zu bepflanzen.

Der Ausgleich fir die geplanten Eingriffe wird im wesentlichen durch
die Anpflanzung von 211 zuséatzlichen B&dumen und die Anlage von
Schutz- und Randbepflanzungen mit standortgerechten Gehélzen auf
Flachen im Gesamtumfang von 5.400 m? herbeigefiihrt.

Im einzelnen sollen auf je 200 m? Vegetationsflache mind. 1 Laubbaum
oder 2 Nadelbdume und fir je 4 Stellplatze ebenfalls je 1 Laubbaum
gepflanzt werden.

Entlang der Planstralde A ist die Anpflanzung von insgesamt 32 grof3-
kronigen Laubbdumen (Spitzahorn) vorgesehen.

Entlang der PlanstralRe B ist die Anpflanzung von 36 kleinkronigen
Laubbaumen (Birke) festgesetzt.

An der PlanstraRe C sind 18 kleinkronige Laubbdume (Baumhasel)
anzupflanzen.

Der Grinordnungsplan weist nach, dald mit diesen Anpflanzungen die
vorgesehenen Eingriffe im Sinne des § 8 (1) Bundesnaturschutzgesetz
als ausgeglichen gelten kénnen.
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Denkmalpflege

Da aus archaologischer Sicht Funde innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mdéglich sind, wurde in den Texteil B ein Hinweis
aufgenommen, wie bei Entdeckung von Bodenfunden oder anfillige
Bodenverfarbungen im Zuge der Tiefbauarbeiten auf der Basis der
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes M-V zu verfahren ist.

Wolgast, den .27 0. 1998

Der Birgermeister




