SATZUNG DER STADT WOLGAST UBER DE

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986 (BGBL | S. 2253), zuletzt ge-
andert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBL. 1993 [ S. 466) und nach § 86 der Landesbauordnung Mecklen -
burg~Vorpommern wird nach Beschlugfassung durch die Stadtvertretung der Stadt

Wolgast vom 1895 und mit Genehmigung des Ministers fiir Bau, Landesentwicklung

und Umwelt folgende Satzung fiber den Bebauungsplan Nr. 14 “Hafengewerbegebiet

Std", siidwestlich des Wolgaster Stadtzentrums am Ufer des Peenestromes gelegen,

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlicken Festsetzungen (Teil B)
und der Satzung iber die ortliche Bauvorschrift erlassen.

Teil A Planzeichnung M 1:1000

Teil A Planzeichenerkliarung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 und die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dez. 1990

Planzeichen, Erféuterungen, Rechtsgrundiagen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

‘Teil B Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen: Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1890,
Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986, Bauordnung (BauQ) vom
26.04.1994, Planzeichenverordnung v. 18.12.1990 (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 22.04.93. 1. Gesetz zum Naturschutz
in M-V vom 18.12.1991

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1, 8 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)
1.2 Im festgesetzten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze,

offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen
zulassig. Innenstadtrelevanter Handel ist ausgeschlossen.

2, MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind bei Ermittlung der GRZ Garagen, Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenaniagen und unterirdische Anlagen ganz mitzurechnen.

| 3. Verkehrsflichen

(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

3.1 Offentliche Flachen zwischen Fahrbahn und Grundstiicken diirfen zum Zweck der
Zufahrt unterbrochen werden.

3.2 Innerhalb der Sichtfelder an den Einmundungen (Anfahrsichtweite) ist jede Nutzung
unzulassig, die die Sicht oberhalb einer 0,70 m Uber beide Fahrbahnkanten veriau-
fenden Ebene verspert.

10. Vorschriften liber die duBere Gestaltung und besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen und Werbeanlagen
(§ 86 LBauO M-V)

10.1  Einfredungen zu ¢ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 2,00 m nicht
Giberschreiten.

10.2  Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und mit einer maximalen

Gréfie von insgesamt 4 m? je Grundstick zul3ssig.
Sammelhinweisschilder sind maximal zwei mit einer Grée bis zu je 4 m?

zuldssig.

Hinweise
1. Archéologische Bodenfunde

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher anzuzeigen und sofortige Mei-
dung aller angetroffenen Bodenfunde an das Landesamt fir Bodendenkmal-

pflege Mecklenburg-Vorpommemn.

2. Funkstrecke

Laut Raumordnungskataster wird das Gebiet in einer Héhe von 65 m von einer
Richtfunkstrecke der Telekom berquert. Ab 20 m Bauhshe muf} eine Genehmigung
beantragt werden.

Verfahrensvermerke

retung vom 30. 0F. 1994,

1. Aufgestellt aufgrund des Aufsteliungsbeschlusses
' nung Wolgaster Stadtboten am

Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte durch Ve
21.06. 19%4.

11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) sowie den textlichen
Festsetzungen (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Wolgast,
den 22 08.9%

Der Burgermeister

12. Die fiktive Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tiber deren Inhalt Aus-
kunft zu erhalten ist, sind am 17. September 1997 im Wolgaster Stadtboten Nr. 8, Jahrgang 5
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

in der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfoigen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeiten und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§§ 44, 246 a Abs. 1
Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am 18. September 1997 in Kraft getreten.

Stadt Wolgast,

denoz 70.92 Der Burgermeister
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offentliche Griinflache

. Als Baumarten werden Linde und Ahorn empfohlen.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flichen

112 \
g g Nutzungsschablone 3.3 Garagen und Stellplatze dirfen nicht direkt von der Verkehrsflache aus erschiossen ‘ /l
werden. ) v
Stadt Wolgast, j! VoA oo
1 GE Art der baulichen Nutzung (§ 8 BauNVO) 4 Griinflichen den /3% ¢3 755¢€ # Dq’ﬁ%’g?ﬂ"f,'sﬁfu,,.*\/ _
2 M Max. Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 Nr.3 BauNVO) (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB) . -
308 Grundflachenzaht (GRZ) (§16 Abs.2 Nr.4, § 18 Abs.2 BauNVOQ) ‘ .
412 Max. Hohe der baulichen Anlage in m (§ 16 Abs.2 Nr.4, § 18 Abs.2 BauNVO) 41 Zujedem Bauantrag ist ein Freifiachengestaltungsplan vorzulegen, 2. Die far Raumordnung und Landesplanung zustandige emal § 246 a Abs.1 Saz 1 Nr. 1
(Hohe aber Achse der anliegenden StraRenverkehrsflache bis Firstlinie) BauGB i.V.m. Abs. 3 BauZVvO mit Schreiben vom /j p ;
50 offene Bauv«{eise o . 4.2 Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach ’ /
6 65/50 Max. zulassige Gerauschimmissionswerte tags/nachts in dB (A) : § 1 des 1. Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern vom 10.01.92 Stadt Wolqast Iy :\ .
: . ELEKTROLETTUNG ' . - < und § 8 des Bundesnat inzi olgast, ) s e Ve
VORH. ABWASSERDRUCK - ‘\,vom S : . 2242 3. Baugrenzen, Bauweisen § urschutzgesetzes nach dem Verursacherprinzip umzulegen. den /5. ok, 45 %6 | Der Biirgermeisier
VORH. WASSERLEITUNG \\ROHRLE‘TUNG _ S : PL g : > . (9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO) 4.3 Ausgleichsmalnahmen, die auf bebaubaren Grundstiicken vorgeschrieben sind, 4
® werden von den Eigentimemn des jeweiligen Grundstiickes getragen. e . - ? G (=
= X ———— Baugrenze (§ 23 Abs.3 BauNVO) Ausgleichs- und Ersatzmanahmen im 6ffentlichen Raum si?wd vogn den Einzelver- 3. Die frihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 ist durch Auslegung vom 27 ¢2. 94
/ b ' : 2 s - 5 o Offene Bauweise (§ 22 Abs.2 BauNVO) ursachern anteilig, entsprechend der jeweils iiberbaubaren Grundfiache zu tragen und bis 12 3.2rdurchgefahrt worden. / )
= . . ; y : : dauerhaft zu unterhaiten. | ;o , ,-/
R e " 4, Verkehrsflichen L | ) oA N
.""""' ST ’ P S Y
OO S e ee e , (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauNVO) 5. MaRnahmen zum Sch i Staat Wolgast, e
“’:“‘:‘:::0’::§:."0:3’W'5 ~ (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauBG) 4% zur Pllege und Entivicklung der Landschaft den 2yes. 7576 Der Burgermeister
“3‘:.:.::::.;‘&.:.:.::,:&:. S StrafRenbegrenzungslinien fiir Verkehrsflachen
CSRSRREAKP S REREEK XK Kombinierter Rad-/Gehweg ' Neben der Fahrbahn der Planstraen wird ein 2.5 m brei ifen fi: :
XS et e %% lebe anstraen wird ein 2,5 m breiter Streifen fur . . . s e
&M&\?QA&"QO& die Einordnung des strallenbegieitenden Griins (Baumanpflanzung) und 4. Die VOT ?er Planung bgrﬂhrten Trager offentiicher chreiben )’ong 4.9 sowie
7 - Offentliche Parkflache (§ 9(1) 11, BauGB) der Strafenbeleuchtung angeordnet. vom /(¢ . 35"zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefy
- _ _ Die PflanzgréRe der Baume entlang der Planstralien ist wie folgt festzulegen: i ;o 79
: 2R . . . CoN o0 - X@ = === mitGeh-, Fahr- und Leitungs- (§ 9 (1) 21, BauGB) . Hochstamme, 3 x verpflanzt, STU 16/18, Dreibock Wolast i T A e
f— T a—— S = . ‘ LR ot : rechten belastete Flachen . Baumschutzmafinahmen entsprechend der Baumstandorte sind vorzusehen Stadt Wolgast, Der Bircermeister .~
S = AWy -k p y -4 LR ' b far Versorgungstrager (Baumschutzbigel, Hochborde usw.) den zy.03. 75 3¢ er burgermeister
('5§ gepngnﬂfilhe?s BauGE) . Baumscheiben mindestens 5 m?
s. 1 Nr. au D i i . . -
N———— er Abstand der Baume in der Reihe sollte 10 - 12 m betragen. 5. Die Stadtvertretung hat am /i ¢, 5,-den Entwurf des anes mit Begriindung gebilligt und

zur Ausiegung bestimmt. 1 S /

STADT WOLGAST

6. Planungen und MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung bs.1 Nr. ) P ) Lo el N s
a von Natur und Landschaft (88 Abs. T r. 21 nd Abs.6 BauGB) Stadt Wolgast, e DER BURGERMEISTER
l Die mit Leitungsrecht belasteten Flachen fur Versorgungstrager sind von den 2¥.04. 4755 ‘ N\, e Der Blrgermetster
§ 5 2 @ Erhaltungsgebot fur Baume (§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB) gz;\B:E:au:;egngiﬁ:ga'etﬁgeﬁ:ﬁ: Iirslfzdljebggggtzg.bel Erfordernis umzuverlegen. 6. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen
T o E Festsetzungen und den értlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie der Begriindung, haben in der Zeit
Z’ E‘j :J_g . 7. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweiteinwirkungen vom 26.06.95 bis 28.07.95 wahrend folgender Zeiten I\E/)Io, Di, Mi vgggg - ggg ;1;388 - 3288 LLJJR;
& | = T Umgrenzung von Fischen mit (§ 9 (1) 20 BauGB) (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB) F:) 09.00 - oo uhe
& ¥ g;tfg"eaggeg::”'}lgﬁggmﬁur o o . nach § 3 Abs. 2 BauGB und nach § 2 Abs. 3, § 19 Abs. 1 BauGB-MaRnahmen-G offentlich ausge-
TIIT] | etor und Landschaft Fur die einzelnen Flachen gelten Gerauschimmissionswerte, die auf der legen. Die ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dag.Bedenken und Anregungen wahrend der
Grundlage der Nr. 2.32 TA Larm, der VDI-Richtlinie 2058 Blatt 1 und der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nipdars¥hi# Giafgebracht werden kénnen, am
DIN 18005 festgesetzt sind. 23. 05. 95 im Wolgaster Stadtboten ortsiiblich bekartgemaght wordeh.
7. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, Zur Gewahrieistung des Schutzes vor Gewerbelarm gelten die zulassigen - ) T "
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1. Stadt Wolaast i r
Zur Vermeidung von Geruchsbelastigungen wird festgelegt, die Anlagen so den 24+ g PP ¢ Y Ve ‘ Der\" Burgermeister
@ Abwasserpumpwerk (APW) zu errichten und zu betreiben, da an 90 % der Jahresstunden der Geruchs- .05 TII L
schwellenwert (1 GE/m®) nicht dberschritten werden darf. L TG T T N
()  Ruockhattebauwerk : 07, 03 95 . e - N '
’ 8. Vorkehrungen zur Sanierung von Altlastenverdachtsfliichen 7. Der katastermafige Bestand am ** ™ %rd als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
(§ 9 Abs.5 Nr.3 BauGB) lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbe/haWne Prifung nur grob erfolgen
8. Sonstige Planzeichen konnte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstat;r(;;:?DQO fu di_é\lflur voriiegt. RegrelRanspriiche
8.1  Die Altlastenflachen sind in 2 Gutachten, konnen daraus nicht abgeleitet werden. Cffr(c;;ﬁ‘ N,
RUCKHALTEB AUWERK mu s mm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB) 1. "Gutachten (ber orientierende Untersuchungen von Altlastenverdachtsflachen”, L L _::T 7*'\2;(? _ A
% August 1993 und ﬁrgnswa!cy > %f%f, o J = li
4 A Altlastenverdachtsfiachen (§ 9 Abs.5 BauGRB) 2. "Gutachten zur Detailuntersuchung von Altlastenflachen auf dem Gebiet Stadt Wolgast, \f:, g “’é,a ) S
X des ehemaligen Marineobjektes Wolgast”, Mai 1995, den §7 3. 9 s, A 2 </ Leiter gés Kataster- und
vorhandene (verbleibende) Gebaude festgelegt worden, die detaillierte Vorgaben zur Altlastensanierung enthalten. - UNp VE"W Vermessungsamtes
65 . . . L
. P 8.2 Auf der Grundlage der Gutachten, die der Begriindung als Anlage beigefaat 8. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger sowie die
S tTaB enqueTSChﬂltte M 1:100 sind. sind die Algastenﬂachen zu sichern bzwg.; 2u sanseren. 9¢ belgelg Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange am W Das Ergebnis ist mit Schreiben
: 9. Darstellungen ohne Normcharakter vom 79, %. Kmitgeteilt worden. 4?0 1 ’4‘5‘1\-\
_ 9. Anpflanzungen von Bdumen und Striuchern, Bindungen fiir Bepflanzungen und % T T ! 7]
fiir die Erhaitung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen. et M = 7
= Kaianlage (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB) Stadt Wolgast, s ST A J‘\
2 den 2y .05 4576 : : ' Der Burgermeister ~
[_;_ Flursticksnummer 9.1 Z_ur Gliederung des Gebietes ist an den Grenzen zwischen den Grundstiicken -~
—— eine aufgelockerte Bepflanzung aus standortgerechten Baumen und Strauchern
224  Hohenzahien von insgesamt mindestens 5,0 m Breite (je Grundstick 2,5 m) auszubilden. 9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) sowie den textlichen Festsetzungen
) . ™ A A Je 200 m* Pflanzfiache ist mindestens 1 Laubbaum in die Pflanzung zu integrieren. und den &rtlichen Bauvorschriften (Teil B), wurde am 4.2 -4 yon der Stadtvertretung als Satzung
075§ L Teo - \ VU Lage eines StraRenquerschnites Die PflanzgroRe der Baume innerhalb der Gehoizflachen ist wie folgt festzulegen: beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplariwuidé’ ﬁvﬁb\gﬁchluﬂ der Stadtvertretung vom 4 2. J¢
1 1T )J <) e 9] A A 9 q . Hochstamme 2 x verpflanzt STU 12/14 mit Pfahl gebilligt. A %\ /
.~ ) X v , o
SCHNI 75 A\’ I \\}\ 2 __}35_ Funkstrecke 92  Auf privaten Stellflachen ist auRerdempro 5 Stellplatze ein Baum zu 1 i s E X'} )
1T A-A ° — SCH NITI' B'B pYan — K i pflanzen und auf Dauer zu erhaiten. . Stadt Wolgast, / A S
S — — - > s PO | KR v+ SCHNITT C-C - engles PflanzgroRe der Bsume: den 25y, 03.7376€ /  Der Burgermeister
F KFZ U HAUPTSAMMEL- = T i R+ F , ' i g
STRASSE , KFZ . . - —___ = G e R+ F W— Anfahrsichtfelder . Hochstédmme 3 x verpflanzt STU 14/16 Dreibock
L. ' . . - . Baumschutzmalnahmen entsprechend der Baumstandorte 10. Die Genen 4
- . . . Baumscheiben mindestens 5 m? - Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend a i i
. 5; E:_,: :é: : %. - F Fiachenbefestigung /. und dem Text (Teil B) ist gem. § 246 g /fbs. 1 Nr. 4gBauGB fiktiv ;snim'gﬁn(ﬁiﬂngﬂigf” &
' @, A oy =1 oI W Fahmeuqwas 3.3 Die zu erhaltenden Baume (§ 9 Abs.1 Ziff. 25 BauGB) sind wahrend der Bau- ablauf).
o g SEE ol Q Qi gwaage mafinahmen gema® DIN 18920, RASLG4 zu schitzen.
@ : ai 2 Ol : AnschiuBdle Eine Ausnahme bildet der Fall, daR die zugelassene bauliche Nutzung die .
2,00 252 2 4S5 560 180 [ nschiuiglels Beseitigung von Baumen erfordert, wenn diese _Béume die zulgssige Nutzung Stadt Wolgast, v
1 ] ( - 1 . | 250 i 650 3 250 5 00 100 | | 150 L 6,00 | 250 ] 200|100 des Grundstiicks sonst unzumutbar beeintrachtigen. den 2.?:08.37’ Der Biirgermeister BEB AUUNGSPLAN NR- 1 4
1 3 { — ‘ i ki - o
HAFENGEWERBEGEBIET SUD WOLGAST

EHEMALIGER MARINESTUTZPUNKT
WOLGAST, JANUAR 1996

ARCHITEKTEN- UND INGENIEURUNION 25 Lﬂ
S T R A L S U N D GmbH




NS

STADT WOLGAST

DER BURGERMEISTER
BAUAMT SACHGEBIET PLANUNG

UBERSICHTSPLAN

MASSTAB 1: 10 000

AL YR, e T T T L e,
I N c:.dﬂ -‘:‘:'i'fr'\‘s?s’ )\I-.

"4“?.{_{ ) {
SRR\ |

GGt gr oY

72, PRGN

PR -‘-.' . “.'__.'"". “!!-
H AR FELNG

S~ 1

&y

b L Y

‘-\ LA

TR T P

| 1

RECHTSVERBINDLICH AB

Bebauungsplan Nr. 14
Hafengewerbegebiet Siid Wolgast
ehemaliger Marinestiitzpunkt )
Begriindung
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Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Wolgast

- Hafengewerbegebiet Siid, ehemaliger Marinestiitzpunkt -

Begriindung
Inhaltsverzeichnis
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3 AnlaB und Ziele der Planung
4 Rechtsgrundlagen
5 Lage des Baugebietes
6 Stadtebauliche Ausgangssituation
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6.3  Ortliche Gegebenheiten
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7.1 Nutzung des Baugebietes
7.2  Verkehrserschliefung
7.3 Griin- und Ausgleichsfléchen
74  Ver-und Entsoréung
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ehemaligen Marineobjektes Wolgast
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Begriindung zum Entwurf fiir den Bebauungsplan Nr., 14
der Stadt Wolgast fiir das Hafengewerbegebiet Siid
ehemaliger Marinestiitzpunkt

2 Stidtebauliche Vergleichswerte

Das geplante Gewerbegebiet nimmt einen ca. 150 m breiten linksseitigen Uferstreifen der
Peene siidlich des Wolgaster Stadtzentrums ein und ist ca. 12,5 ha groB.

Art der Fliche GriéBe in ha
- 6ffentliche Griinflichen L5
- offentlicher Stralenraum 1,4

- gewerbliches Bauland incl. vorh. Bebauung und 9,6

ter Griinflichen

Gesamtfldchen ca. 12,5 ha

3 AnlaB und Ziele der Planung

Die Stadt Wolgast plant im stidlichen Stadtgebiet entlang des Peeneufers ein ca. 12,5 ha
grofles Gewerbegebiet auf dem Flurstiick 5/1 und 9/2 der Flur 11 (ehemaliger Marinestiitz-
punkt).

Ziel der Planung ist die Nutzung der Fliche als Gewerbegebiet, in dem dem produzierenden
Gewerbe der Vorzug gegeben werden soll.

Die Stadt Wolgast itbernimmt die Funktion eines Mittelzentrums mit 16.608 Einwohnern im
Ort, rd. 20.450 Einwohner im Nahbereich und rd. 49.900 Einwohner im Mittelbereich. Damit
bildet Wolgast einen wichtigen rdumlichen Entwicklungsschwerpunkt und ist daher so
auszubauen, daf sie ihren Beitrag zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen auch in
ldndlichen Réumen leisten kann. Durch die vorhandenen und ausbaufihigen Strafien-, Schie-
nen- und Wasseranbindungen ist die Nutzung an den geplanten Standort pridestiniert u. a. fiir
produzierendes Gewerbe.

Das Planvorhaben stimmt mit den Entwicklungszielen des Flichennutzungsplanes der Stadt
Wolgast von 1991 iiberein Auch das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung befindet sich
im Einvernehmen mit den Zielen des Planvorhabens.
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4 Rechtsgrundlagen ,

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage folgender Verordnungen und Gesetze als
Satzung aufgestellt: '

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986, Rechtsstand 01.05.1994

- Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993

- Landesbauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern v. 26.04.1994

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 22.04.1993

- Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern v. 10.01.1992

5 Lage des Baugebietes

Der Planbereich liegt stidlich des Wolgaster Stadtzentrums und der Peenewerft am Ufer der
Peene. Das Plangebiet ist ein ca. 150 m breiter und ca. 920 m langer Uferstreifen.

Das Gebiet grenzt stiddstlich direkt an die Peene, nordwestlich an eine Eisenbahntrasse und
an die Bahnhofstrafle, nérdlich an Gebidude des Arbeitsamtes und des Deutschen Hilfswerkes
und siidlich an das Geldnde des Anglersportvereins "Hohendorfer See e.V."

6. Stidtebauliche Ausgangssituation

6.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

In der Vergangenheit wurde das bereits umfangreich bebaute und erschlossene Geldnde ge-
werblich, industriell und militdrisch genutzt.

Bis zur Wende war es ein Marinestiitzpunkt der NVA:

Gegenwirtig sind einige Teilbereiche in wirtschaftlicher Nutzung (u.a. Segelschiffswerft,
Dienstleistungsfirmen, Arbeitsbeschaffungsmafinahmen). Von den 40 Gebéuden wird der
groflere Teil nicht mehr genutzt und steht bis auf Reste des alten Inventars leer.

Die Uferlinie der Peene ist weitgehend befestigt worden. Insbesondere das unmittelbare Hin-
terland ist abschnittsweise michtig aufgeschiittet bzw. hinterfiillt worden.

6.2 Bestehende Rechtsverhiiltnisse
Das Planungsgebiet umfait folgende Flurstiicke:
: | Wol Eigenti

Flur 11 Flurstiick 5/1 stadtisch
Flur 11 Flurstiick 9/2 privat (Bahngeldnde)



6.3 Ortliche Gegebenheiten und besondere Charakteristik

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der Grundmoréne des Pommerschen Stadiums
der Weichsel-Kaltzeit, die hier von der Abflufirinne der Peene durchschnitten wird. Diese
Rinne weist eine spitpleistozine bis holozine Fiillung mit fluviatilen Sanden und organoge-
nen Sedimenten (Mudde, Torf) auf. Der Standort wird ferner durch 0,80 m bis 5,50 m méchti-
ge tiberwiegend sandige Aufschiittungen mit hdufig humosen Anteilen charakterisiert, die das
- Organogen besonders in Uferndhe {iberlagern.

Das Gelénde fillt von seiner nordwestlichen Grenze (bis +3,0 m HN) bis zum Uferbereich der
Peene (+1,5 m HN) leicht ab.

Auf dem Planungsgebiet stehen 40 chemalige Armeegebéude (wie z. B. Unterkunfis- und
Verwaltungsgebdude, Werkstitten und Lagerhallen, Garagen, Bunker, Waffenlager, Tankstel-
le und Tanklager, Wache, Labor).

Ein Teil dieser Gebiude stammt von der vor der Armee hier befindlichen Zementfabrik und
wurde von der NVA umgebaut. Ein Anschlufigleis fiihrt in das Gelénde hinein. Das Geldnde
ist im Bereich der Strafen, Lagerflichen und Wege mit Betonplatten, Pflasterdecken und
Gehwegplatten befestigt.

Im gesamten Gebiet ist mit erdverlegten Ver- und Entsorgungsleitung zu rechnen. Im unbe-
festigten Gelande tritt ein lockerer, hochgewachsener Baumbestand auf.

7 Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Nutzung des Baugebietes

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 14 wird das Plangebiet als Gewerbegebiet ausgewie-
sen.

Der vorhandenen Bebauung angeglichen sind die angegebene Geschoflanzahl als auch die
Firsthohe MaximalgrdBen, die fiir einzelne Bauteile oder einen Baukérper zulfissig sind.

(sh. Planteil A Pkt. 2)

Durch die vorhandenen und ausbaufshigen Strafien-, Schienen- und Wasseranbindungen ist
die Nutzung des Gewerbegebietes pridestiniert fiir produzierendes Gewerbe. Im festgesetzten
Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe, Lagerhiuser, Lagerplitze, 6ffentliche Betriebe, Ge-
schifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude sowie Tankstellen zulissig. Innenstadtrelevanter
Einzelhandel ist ausgeschlossen.

Die griinen Bereiche sollen das gesamte Plangebiet gliedern.

72 Verkehrserschlieﬁung

Das Plangebiet hat eine vorhandene Straflenanbindung iiber die Eisenbahntrasse zur Bahn-
hofstraBe, die ins Stadtzentrum fiihrt. An diese vorhandene StraBenanbindung schliefit die
Planstrafle A an.

Die PlanstraBe A als HauptsammelstraBe durchquert das gesamte Plangebiet in Langsrichtung
und endet am letzten Grundstiick. Diese Hauptsammelstrafie soll 6,50 m breit ausgelegt wer-
den. Da im Bereich des Arbeitsamtes die Verbreiterung auf Grund des Anschluf3gleises nicht
méglich ist, wird eine neue Querung des Strecken- und Industrieanschlufigleises vorgesehen.
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Zur inneren Erschlieung gehen die Planstrafen B, C, D und E als Stralenbiigel oder Ver-
bindungsstrafien zur Kaianlage von der Planstrafie A ab. Aufgrund der Platzeinschrinkung
durch die vorhandene Bebauung sind in 2 Endbereichen Wendehammer vorgesehen.

Neben der Fahrbahn wird ein 2,50 m breiter Streifen fiir die Einordnung des straenbegleiten-
den Griins und der Stralenbeleuchtung angeordnet. Auflerdem wird ein kombinierter
Rad-Gehweg mit einer Gesamtbreite von 2,00 m notwendig. Der vorhandene Parkplatz bleibt
offentlicher Parkplatz, die privaten Stellplitze werden auf den Grundstiicken ausgewiesen. Da
die speziellen Grundstiicke und deren Bebauung zur Zeit nicht bekannt sind, kénnen gegen-
wirtig keine Grundstiickseinfahrten festgelegt werden.

Aufbau und Breite der Stralen und Wege:

Breite
Vorhandene Stralle A-A 5,60 m
Planstrale B-B Hauptsammelstralie 6,50 m Schwarzdecke
Planstrafle C-C 6,00 m Schwarzdecke
Kombinierter Rad-/Gehweg 2,00 m Betonverbundsteinpflaster
Griinstreifen 2,50 m StraBBenbegleitendes Griin

(sh. StraBenquerschnitte)

Die Planstrafen binden im Tiefpunkt an die Kaikante (2,05 m HN) an, haben i. M. eine Héhe
von 2,50 m HN und die HauptsammelstraBBe hat eine Héhe von 3,00 m HN.

Zur Schaffung der Baufreiheit fiir die tiefbautechnische PrimérerschlieBung miissen einige
Gebidude und Bauwerke abgerissen werden. Davon sind die Gebiude 3, 5, 45, 7, 10, 51, 52,
53, 41 und 35, eine Tankstellenautorampe und eine Betoneinfassung des Sportplatzes betrof-
fen.

Die Wasserbaumafnahmen fiir das Plangebiet beinhalten die Sanierungen der vorhandenen
Ufersicherungen bzw. die Verldngerung der bereits 1994 sanierten Kaianlage in nérdlicher
und sitdlicher Richtung.

Die Ufersicherungsmalinahmen werden in 3 Bereiche eingeteilt:

Bereich 1 Nordliche Verlangerung der bereits 1994 sanierten Kaianlage
Bereich 2 Sanierung der Ufersicherung der alten Slipanlage

Bereich 3 Sanierung der Ufersicherung stidlich der alten Slipanlage
(notwendiger Bereich fiir Sammelstrafie)

Lt. Forderung der Hafenbetriebsgesellschaft wird der Kaianlage eine Krananlage zugeordnet
(schienengebundener Portalkran).

7.3 Griin- und Ausgleichsfléichen

Fiir die landschaftliche Eindrdnung, die Erhaltung des Naturhaushaltes und die Erholungsvor-
sorge werden fiir diesen Standort folgende MaBnahmen festgelegt:



- Die mit Erhaltungsgebot belegten Baume sind fachgerecht zu sanieren und in die geplante
Gestaltung der Freifliche einzubinden.

- Neben der Fahrbahn der Planstraen wird ein 2,5 m breiter Streifen fiir die Einordnung des
strafienbegleitenden Griins (Baumanpflanzung, z. B. Linden, Birke, Ahorn, Eiche) angeord-
net.

- Am &ffentlichen Parkplatz und beidseitig zur Elnfahrt der vorhandenen Lagerfldche werden
Griinflichen angeordnet.

- Entsprechend der GRZ sind 20 % der Grundstiicke als Griinflachen anzulegen und zu pfle-
gen.

- Zu jedem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen.

- Zur Gliederung des Gebietes ist an den Grenzen zwischen den Grundstiicken eine aufge-
lockerte Bepflanzung aus standortgerechten Baumen und Striuchern von insgesamt minde-
stens 5,0 m Breite (je Grundstiick 2,5 m) auszubilden. Je 200 m? Pflanzflache ist mindestens
1 Laubbaum in die Pflanzung zu integrieren.

- Auf privaten Stellfléchen ist auBerdem pro 5 Stellplitze 1 Baum zu pflanzen und auf Dauver

{ *‘;. zu erhalten.
Y - Als Ausgleichsfliche und um den Belangen des Naturschutzes und der Landschafispflege

ot

Rechnung zu tragen, ist das im Kartenteil A gekennzeichnete Gebiet stid- und stidwestlich
des Gebdudes 73 von jeglicher Bebauung freizuhalten. Zur Entwicklung der Vegetation ist
diese Flidche einmal im Jahr (Ende August) zu méhen.

- Mégliche Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Vom Verursacher des Eingriffes auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu tragen:

. Begriinung von Stellplatzflachen auf den privaten Grundstiicken
. Geholz- und Baumpflanzung auf privaten Grundstiicken einschl. Pflege

Vom Verursacher des Eingriffes aullerdem anteilig zu tragen:

. Pflanzungen auf den ausgewiesenen Sffentlichen Griinflichen und deren laufende Pflege
. Erhaltung und Pflege allen schutzwiirdigen Bewuchses

\_./i .

zusitzlich
. Pflanzungen von Baumreihen und Griin an &ffentlichen Straflen
. Begriinung von Stellplitzen auf 6ffentlichen Flidchen

- Fliichenverteilung

Die vorhandene F lachenvertellung des Geldndes des ehemaligen Marineobjektes gestaltet
sich wie folgt:

versiegelte Flache 48.500 m* = 38,8 %
davon Gebadude 27.000 m? '
Strafien, Plétze, Wege 21.500 m?
Vegetationsflache 76.500 m? = 612%

ca. 125.000 m? 100 %



Entsprechend dem Entwurf des B-Planes ist das Gelinde mit der Nutzungsform "Gewerbe-
gebiet" ausgewiesen. Die Grundflichenzahl ist fiir das Gewerbegebiet mit 0,8 festgelegt.
Da die zukiinftige Bebauung der Gewerbefldchen nicht bekannt ist, kann der Grad der zu

erwartenden Versiegelung nur auf der Grundlage der Grundflichenzahl vorgenommen wer-
den:

96.000 m? Grundstiicksfliche mit GFZ 0,8 | = 80 % versiegelt = 76.800 m?
14.000 m? Flache der PlanstraBen u. Kaianlagen = 95 % versiegelt = 13.300 m?
versiegelte Flache gesamt (64,08 %) ' 80.100 m?
Vegetationsflachen der Grundstiicke 19.200 m?
nichtversiegelte Flichen der Wege 700 m?
offentliche Griinfliche 15.000 m?
Vegetationsflache gesamt (35,92 %) 34.900 m?
Gesamtfliche (100 %) ca. 125.000 m?

7.4 Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Medien sind nicht funktionstiichtig und entsprechen nicht den kiinftigen
Anforderungen. Deshalb wurden sie neu geplant.

Seit September 1995 liegt die Ausfithrungsplanung der "Tiefbautechnischen Primér-
erschliefung”, StraBen- und Wegebau, Regenwasserkanalisation, Schmutzwasserkanalisation,
Abwasserpumpwerk mit anteiliger Druckleitung vor.

- Regenwasserableitung

Im Bereich des Vorhabens "Sanierung Kaianlage" wurden in Abstimmung mit dem STAUN
Ueckermiinde 2 Regenwassereinldufe mit anteiligen Riickhaltebauwerken fiir Schwimm-
und absetzbare Stoffe in der Uferzone der Peene errichtet. Analog werden zur Regenwas-
serableitung 2 weitere Ausliufe in Verbindung mit der angedachten Wasserbaumafinahme
ausgewiesen. Das anfallende Niederschlagswasser von der befestigten Fliche wird in
StraBeneinlaufschichten gesammelt und der Regenwasserkanalisation zugefiihrt. Die Re-
genkanalisation wird in der Fahrbahnzone eingeordnet und weitestgehend in einem Stufen-
graben verlegt. Die ordnungsgemiBe-Herstellung der Niederschlagswasserableitung muf} der
wasserrechtlichen Erlaubnis fiir das Gewerbegebiet entsprechen.

- Schmutzwasserabléitung

Die Schmutzwasserkanalisation wird auch in der Fahrbahnzone eingeordnet. Der Tiefpunkt
ist der Einlauf in dem geplanten Abwasserpumpwerk. Das Abwasserpumpwerk muf} zu den
ersten BaumaBnahmen gehdren, damit eine Funktionstiichtigkeit der Schmutzwasserablei-
tung gegeben ist.



- Wasserversorgung

Die Trinkwasserleitung liegt bis auf die Kreuzungsbereiche im Gehweg. Im Abstand von ca.
100 m sind Hydranten angeordnet. Fiir die spiteren Hausanschliisse werden ca. alle 20 m
Abzweige vorgesehen.

Die Trinkwasserversorgung ist als Ringleitung (DN 100) vorgesehen und beginnt in einem
vorhandenen Wassermefischacht.

Es wurde der Loschwasserbedarf von 96 m*/h fiir kleine Brandausbreltung in Gewerbege-
bieten nach dem W 405 (DVGW) in die Berechnung einbezogen.

- Miillentsorgung

Die Entsorgung von Hausmiill und hausmiillihnlichen Gewerbeabfillen erfolgt iiber Contai-
ner mit Standort auf den Grundstiicken. Dabei sind die Forderungen des Abfallgesetzes und
der Verpackungsverordnung zu berticksichtigen.

- Fernmeldeversorgung
Die Telekomleitungen liegen bis anf die Kreuzungsbereiche im Gehweg.
- Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie aus dem 6ffentlichen Netz ist méglich. Im Bebauungs-
gebiet befinden sich 4 Trafogebdude mit den davon abgehenden Leitungen. Die Elektro-
leitungen werden in den Gehweg (Versorgungsleitungstrasse) umverlegt. Die neuen Stand-
orte der Trafogebéude waren bis zum gegenwirtigen Zeitpunkt noch nicht festgelegt, Zur
Elektroerschliefung ist mit der HEVAG eine Erschliefungsvereinbarung abzuschliefen.

- Gasversorgung

Die Gasleitungen liegen bis auf die Kreuzungsbereiche im Gehweg.

Die gastechnische ErschlieBung ist generell moglich.

Vor Einleitung der Erschliefungsplanung ist zwischen dem ErschlieBungstriger und der
Hanse Gas GmbH ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieen.

7.5 Bodendenkmalpflege

Aus denkmalpflegerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Fliche, die archdologische Funde vermuten 146t. Der
Baubeginn ist dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommem 4 Wo-
chen vorher anzuzeigen. .

Alle angetroffenen Bodenfunde miissen sofort an das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege ge-
meldet werden.

7.6 Immissionen und UmweltschutzmafBnahmen

Der Planteil B zeigt, wie der Ausgleich fiir den unvermeidbaren Emgnff infolge Erschlie-
fung und Bebauung erfolgen soll (sh. Planteil B Pkt. 4).



Die vorgesehenen Griinstreifen an den Planstralen sollen vor Verkehrsimmissionen schiitzen.
Die an den Grenzen zwischen den Grundstiicken auszubildende Bepflanzung soll einer ge-
genseitigen Belastung der Einrichtungen im Gewerbéegebiet entgegenwirken.

Fiir die einzelnen Flédchen werden die maximal zuldssigen Gerduschimmissionswerte festge-
setzt. Diese sollen die Vertriglichkeit innerhalb der benachbarten Bereiche, als auch
auflerhalb des Geltungsbereiches sichern. Das gleiche gilt fiir die schalltechnischen
Orientierungswerte und den Geruchsschwellenwert. Dabei wurde der jenseits des Gleises und
der Bahnhofstrale liegende Wohnbereich beachtet und beriicksichtigt. Fiir die Anwohner
treten gegeniiber der bisherigen Nutzung keine wesentlichen zusétzlichen Belastungen auf.

Da der Flachen- und ErschlieBungsbedarf der sich ansiedelnden Unternehmen weitestgehend
unbekannt ist, wird zum jeweiligen Bauantrag ein Freiflichengestaltungsplan gefordert.
Dieser ordnet die Freiflichen um und an Gebéduden. Mit Hilfe des Freiflichengestaltungspla-
nes soll die Gestaltung der Freirdume optimiert werden.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes diirfen véllig bodenversiegelnde Mate-
rialien zur Oberflichenbefestigung nur fiir Stralenverkehrsflichen und Flichen, auf denen
mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wird, verwendet werden.

Rad- und Gehwege sind in einer luft- und wasserdurchlédssigen Bauweise anzulegen.

Fiir mdgliche Einrichtungen mit gasformigen Emissionen und im Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen miissen gesonderte Entscheidungen zum Schutz der Umwelt entsprechend
den dafiir geltenden gesetzlichen Bestimmungen getroffen werden (z. B. Bundesimmissions-
schutzgesetz und Wasserhaushaltsgesetz).

Die Altlastenflichen sind in 2 Gutachten festgelegt.

Nach Abstimmungen mit dem Umweltamt Wolgast, dem StAUN Ueckermiinde und dem Mi-
nisterium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Schwerin ist zu dem 1. vorhandenen
"Gutachten iiber orientierende Untersuchungen von Altlastenverdachtsflichen auf dem Ge-
linde des ehemaligen Marineobjektes Wolgast”, August 1993 von Hydrogeologie GmbH
Greifswald ein 2. "Gutachten zur Detailuntersuchung von Altlastenflichen auf dem Gebiet
des ehemaligen Marineobjektes Wolgast" Mai 1995 erarbeitet worden, das detaillierte
Vorgaben zur Altlastensanierung enthélt.

Auf der Grundlage der Gutachten und mit Abstimmung der zusténdigen Institutionen sind die
Altlastenflichen zu sichern bzw, zu sanieren.

Der Hochwasserschutz ist beachtet worden.
Vom StAUN Ueckermiinde, Abt. Wasserwirtschaft, ist ein Bemessungshochwasserstand von
1,95 m HN angegeben worden. die Hohe von 2,05 m HN der neuen Kaianlagen ist gewéhlt
worden a) dutch die bereits bestehende Kaianlage

b) nach der Entladetechnologie der Schiffe

¢) nach den vorgesehenen Schiffstypen

Die Ausnahmegenehmigung fiir eine Bebauung im Gewisserschutzstreifen nach § 7 (3) des
1. NatschG M-V ist durch die untere Naturschutzbehorde bereits am 17. Juli 1995 erteilt
worden. Bereits am 31. Juli 1995 hat das StAUN Ueckermiinde die Wasserbehérdliche
Genehmigung gegeben, eine wasserseitige Stahlspundwand mit Kaiiiberbau als nérdliche
Verldngerung und siidlich der alten Kaianlage zu bauen.
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8 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

AuBer dem Flurstiick 9/2 ist die gesamfe Fliche Eigentum der Stadt Wolgast.
In Vereinbarung mit dieser wird geklért, wie die Flichen geordnet werden.
Das Flurstiick 9/2 mufl erworben werden.

Bis zum AbschluB des Verfahrens ist das zu kliren.

9 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir die Planunterlagen zum Bebauungsplan trigt die Stadt Wolgast.
Stralsund, Januar 1996

Architekten- u. Ingenieurunion Stadt Wolgast
Stralsund GmbH

Friedrich : Kanehl
Abt.-Ltr. Ing.- u. Wasserbau Biirgermeister
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