fur das Gebiet der Flurstucke 271-279 und 295, Teilflachen des Flurstucks 126, Flur 5, Gemarkung Wolgast,
Es gilt die BauNVO 1990
Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 231 230 229
(BGBL. I. S. 2141) sowie nach § B6 der Neufassung der Landesbauordnung M-V in der Fassung der —0—0—0-Jo—o__ 228 227
Bekanntmachung vom 26.05.1998 (GVBL. S. 468) wird nach BeschluBfassung durch die Stadivertretung ©
70])) folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr.15 "Peeneblick am Katharinenberg” o 225
der Stadt Wolgast fiir das Gebiet der Flurstiicke Z7#1 - 279 und 295, .
Teitflachen des Flurstiicks 126, Flur 5, Gemarkung Wolgast,
im Stidwesten begrenzt durch die Anlieger der StraBe Sophienweg
bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und den textlichen Festsetzungen {Teil B) erlassen:
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JAUUNGS -

PLANZEICHENERKLARUNG

GEMASS PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV0 1990)

l. FESTSETZUNGEN (Anordnungen normativen Inhalts)
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Reines Wohngebief

A nur Einzelhduser zuldssig

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

SH max. Sockelhohe iiber geplanter angrenzender
i. FBH Fahrbahnhohe als Dbergrenze

TH max. Traufhohe uber ErdgeschoBfuBboden-

i. EFH hohe als Obergrenze

FH max. Firsthohe lber ErdgeschoBfuBboden-

i. EFH hohe als Obergrenze

GRZ max. Grundfldachenzahl, maximal

I Zahl der Vollgeschosse als Hachstgrenze

H10 Bemessung im m
3. BAUWEISE, BAUGRENZE
0 offene Bauweise
s o Baugrenze

A nur Einzelhauser zuldssig

L. VERKEHRSFLACHEN

(ffentl. Verkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
Offentliche Parkflache
FuBgangerbereich

Mischverkehrsflache

RE R

G-R

W Geh- Rad- und Wirtschaftsweg

StraBenbegrenzungslinie

5. FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN

: Flache fir Spielanlagen

@ Spielanlagen

B Bolzplatz

6. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNG

bas
——— unferirdische Leitung

Gas
—XXO—CO— unferirdische Leitung, abgangig

B 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

83 BauNVD

§ 27 Abs. 2 BauNVD

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

8 19 BauNVO
§ 20 BauNVvO

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauliB

B 22 Abs. 2 BauNVvO
g8 23 BauNVvO

§ 22 BauNVD

8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

B 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

7. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN,FUR DIE ABFALLENTSORGUNG UND

ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

Recycling

O Elektrizitst / Umformstation

c Abfall

@ Abwasser
®—® vorh. Regenwasserleitung

8. GRUNFLACHEN

Offentl. Griinfliche

9. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von B3aumen
und Strauchern

Anpflanzgebot von Baumen

10. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen,
die von der Bebauung
freizuhalten sind

Grenze des raumlichen
—B W (¢ltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Mit Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrechten zu belastende
M M Flichen

Il DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

§ 5 Abs. Z Nr. & BauGB

8 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 253 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB

Text Teil B

textliche Festsetzungen

l. Art und MaB der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1. Im Baugebiet (81 Abs. 3 BauNVD) des Bebauungsplanes sind nur reine Wohngebiete
gemaB 83 Abs. 1und Z BauNVD zul3ssig.

1.2.In den reinen Wohngebieten des Bebauungsplanes (WR) sind entsprechend

81 Abs.6 BauNVO die nach 83 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht zuldssig.

Ausnahmen im Sinne von 83 Abs. 3 sind

- Laden

- nichtstarende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Einwohner des Gebietes dienen.

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir soziale Zwecke

- den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir Kirchliche,
kulturelle, gesundheifliche und sportliche Zwecke.

1.3. Anlagen fiir die Tierhaltung sind im Plangebiet nicht zuldssig. Oie iibrigen
Nebenantagen gemaB 8§ 14 Abs. 1 und 2 Bau NVO sind zuldssig (§ 14 Abs. 1
Bau NVD).

1.4.Die festgesetzten Sockelhghen (SH) bestimmen sich ab Oberkante der das Grundstiick

erschlieBenden StraBe, mittig zum Geb3ude gemessen (8 18 Bau NVO).

Als Traufhdhe (TH) wird der Abstand zwischen der ErdgeschoBfuBbodenhghe (EFH)
und der Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut festgelegt.

Als Firsthghe {FH) wird der Abstand zwischen der ErdgeschoBfuBbodenhohe und
der obersten Dathbegrenzungskante bezeichnet.

1.5. Als Ausnahme diirfen die festgesetzten Baugrenzen wie folgt iiberschritten werden

(§ 23 BauNVvD):
- durch Dachiiberstande in einer Tiefe von maximal 0,50 m
~ durch ebenerdige Terassenflachen in einer Tiefe von maximal 3 m

- durch Eingangsiiberdachungen auf einer Breite von maximal 5 m und in einer Tiefe

von maximal 1,5 m.

1.6. Die Sichtfelder sind von jeglicher sehbehindernden Bebauung, Einfriedung und Nufzung

freizuhalten. Die Bepflanzung ist bis maximal 0,70 m Hohe zulassig.

Baumstamme, Lichtmasten und Verkehrszeichen sind, soweit sie die Sicht auf bevor-

rechtigte Fahrzeuge nicht verdecken, zuldssig.

1.7. Garagen, Carports und Stellpldtze sowie ihre Zufahrten sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

1.8. Es sind nur Einzelhduser mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

1.9. Das festgesefzte Geh- Fahr- und Leitungsrecht ist ein Ersatz fiir den feilweisen

Wegfall der Wegeparzelle 126 und begiinstigt die Eigentiimer der Flurstiicke nordlich

des B-Plangebietes.

Il. Gestalterische Festsetzungen (§86 LBO M-V)

2.1. Die Dachneigung der Dacher von Wohngebauden wird auf mind. 25° und
max. 50° festgesetzt. Fiir die Hauptgeb3ude sind ausschiieBlich Satteld3cher,
Satteldacher mit Kriippelwalm und Walmdacher zul3ssig.
Fiir die Dachdeckung sind ausschlieBlich Dachziegel, Schindeln, Zinkblech und Griin-
dacher zuldssig.

2.2.Fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen sind eine Dachneigung von weniger
als 25° sowie Flachdacher und Dachdeckungen mit anderen als den in Punkt 1
vorgeschriebenen Materialien zuldssig.

2.3. Fir die duBere Einfriedung der Grundsticke sind:
- Hecken
- Holzzaune
- Maschendrahtzaune mit vargesetzter Begriinung an den Grundstiicksgrenzen
bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
Bei der Anlage von Hecken sind die Arten gemdB der Gehdlzliste entsprechend
HINWEISE - Punkt 3.10. zu pflanzen.

Fir Einfriedungen und Bepflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke gilt die Festsetzung

maximal zuldssigen Hohe von 0,70 m gemaB . 6.

1.L.Die Abfallsammelbehalter sind auf den Grundsficken so anzuordnen und durch
Pflanzungen, Mauern oder Rankgeriiste so abzuschirmen, dass sie von der StraBe
aus nicht einzusehen sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Il und Bindungen fiir die Bepflanzungen und die Erhaltung von Vegetationsbestanden
§9 Abs.1 Nr.20,25 BauGB

3.1. Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken (einschl. der Dach-
flachen) ist zu sammeln und fiir die Bewdsserung der Vegefationsflachen
zu nutzen bzw. zu versickern. Dariiberhinaus anfallendes Regenwasser ist in das
offentliche Regenwassernetz abzuleiten.

3.2. Ebenerdige Stellpldtze sind in einer luft- und wasserdurchldssigen Bauweise
(Rasengittersteine, Pflasterrasen, Schotterflachen) auszufiihren. Auf je
4 Stellplatze ist ein Laubbaum mit Ballen und einem Stammumfang von
mind. 14 - 16 cm zu pflanzen.

3.3. Die PlanstraBe 1ist mit 30 St. Laubbaumen (Spitzahorn - Acer platanoides
"Cleveland”) mit Ballen und Stammumfang von 18-20 cm bei einem Pflanzabstand
von max. 10 m zu bepflanzen.

3.4. Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhattenden Baume ist eine
offene Vegetationsflache von mind. 9 m* je Baum anzulegen und zu begriinen.
Wo dies technisch nicht moglich ist, sind Baumscheiben-Wurzelbriicken
vorzusehen.

3.5. Mindestens 30% der offentlichen Griinflachen sind zu bepflanzen. Auf 100 m’
Vegetationsflache sind mind. 1 Laubbaum oder 2 Nadelbdume zu pflanzen.

3.6. Mindestens B0 % der nichf ilberbaubaren Grundstiicksflache sind als Vege-
tationsflachen auszubilden und von jeglicher Art der Versieglung freizuhalten.

3.7. Auf 200 m* Vegetationsflache sind mind. 1 Laubbaum oder 2 Dbstbaume zu
pflanzen. Fassaden- und Dachbegriinung sind zu empfehlen und anzuregen.
Fir die Bepflanzung sind alle handelsiiblichen Gehdlze und Stauden zugelassen.

3.8. Fir die mit Pflanzgebot festgesetzten Pflanzungen sind standortgerechte,
landschaftstypische Gehdlze enftsprechend der Pflanzliste in den PflanzgrofBen
Baume 12-14, Heister 175-200 und Straucher 60-100 zu verwenden.

Sie sind auf die Dauer zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen
der gleichen Art zu erganzen.

3.9. Die Verwendung exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten,
Zypressen, Lebensbaume, Hangebuchen und andere Zierformen, die sich nicht
in das Landschaftsbild einfiigen, ist auf den offentlichen Griinflachen untersagt.

Standortsgerechte, landschaffstypische Straucher

Feld-Ahorn - Acer campestre

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea 9.
Wald-Hasel - Corylus avellana

WeiB-Dorn - Crataegus monogyna

Lonicera xylosteum
Prunus padus

Heckenkirsche -
Trauben-Kirsche -

Schlehe - Prunus spinosa

Faulbaum - Rhamnus frangula

Hunds-Rose - Rosa canina

Schwarzer Holunder - Sambucus nigra 10.

Salix in Arten
Viburnum opulus

versch. Weiden -
Gemeiner Schneeball

3.11. Die Kosten fiir das StraBenbegleitgriin und die offentlichen Griinflachen sind den Er-
schlieBungskosten zuzordnen (8 127 Bau GB sowie § 9 Abs. 13 i.V. 8 135a - ¢ BauGB).

3.12. Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen auf den Grundstiicken sind von den Vorhabens- 1.
tragern durchzufiihren. Die AusgleichsmaBnahmen auBerhalb der Grundstiicke sind durch
die Stadt Wolgast durchzufiihren und die erstattungsfahigen Kosten den Grundstiicks-
eigentiimern entsprechend derGroBe der zuldssigen Grundflache in Rechnung zu
zu sefzen (§ B a (1-4) BNatSchG sowie § 9 Abs. 1a i.V. B 135a - c BauGB).

Sonstige Hinweise

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

2. Regulierungen fiir den Denkmalschufz (8 9 Abs. 6)

a. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. 8 11 DSchG M-V in der Fassung vom 06.Januar 1998 (GVOBL. M-V S. 13, ber. S. 247),
gedndert durch Gesetz vom 21.Juli 1998 (GVOBL. M-V S. 647, 675) die zustandige Untere
Denkmaltsschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalften. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

b. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schrifflich und verbindlich mitzu-
teilen, um zu gewahrleisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein konnen und evtl. auftretende Funde gem.

§ 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der
BaumaBnahme vermieden (vgl. § 11, Abs. 3).

3. Die Saftzung des Landkreises Ostvorpommern iber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abfallen ist zu beriicksichtigen.

L. Auf der im Plan ausgewiesenen Flache ist ein Spielbereich B nach DIN 1B 034 fiir die Altersgruppen
6-14 Jahre mit abwechslungsreichem Spiel- und Freizeitangebot und ein Ballspielplatz zu errichten
(§ 8 (3) LBauD).

5. Die vorgegebenen AusgleichsmaBnahmen sind parallel zu den BaumaBnahmen des Hoch- und
Tiefbauamtes, spatestens jedoch 1 Jahr nach AbschluB der BaumaBnahmen auszufihren.

6. Der anstehende Oberboden ist auf allen Auf- und Abfragsflachen sowie Bau- und Betfriebs-
flachen abzutragen und bis zur Wiederverwendung zwischenzulagern.

7. Die geplanten Bauten sind hohenmdBig so einzuordnen, daB wenig Uberschiissiger Erdstoff
anfallf. Moglichkeiten des Erdstoffeinbaues auf den Grundstiicken sind zu nutzen.
Die Lagerung und der Einbau von Mineralboden auBerhalb des Geltungsbereiches ist
rechfzeitig mit der zustandigen Abfallbehdrde abzustimmen.

B. Fir das StraBenbegleitgrin und die affentlichen Griinanlagen ist eine drei-
jahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fest zu vereinbaren.

9. VerstoBe gegen die im Bebaungsplan nach § 86 LBauO getroffenen gestalterischen Festsetzungen
stellen nach § B84 Abs. 1 Zi.1 LBauO eine Ordnungswidrigkeit dar und konnen daher mit einem
BuBgeld geahndet werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3
durchgefiihrt worden.

Wolgast, den 2. 0. Z200

Wolgast, den 13.10 200+

Birgermeister

AR )

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 15, -u,.u{;,- s der Planzeichnung (Teil A)

%,‘s"vﬁr ’;‘;ﬁi’éi@ﬁ-\ausge ertfyt.
—d ’! < \\.

“Wolgaster Stadftbote” ortsiiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mdngeln der Abwagung (88 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1und 2 i.V.
m. 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Rechfsfolgen und weiter auf die Falligkeit und das
Erloschen von Entschddigungsanspriichen (88 44 BauGB) und auf die Bestimmungen

des 8 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V in der Fassung der Bekanntmachung

vom 13.01.1998 (GOVBL. M-V S 30) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am 14.1€.209¢in Kraft ge‘rre,’re"ga;"~ “\”,i;\\

L
; " (‘M —eed :

3.10. Geholzliste

89 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

% Flursticksnummern, alf
vorhandene Flurstiicksgrenzen
—————— Parzellierungsvorschlag
Abgrenzung zwischen Gehweg, StraBenbegleitgriin mit
Langsparkplatzen und Fahrbahn
SO Satteldach
SD mit KW Satteldach mit Kriippelwalm
WO Walmdach
17.0 Hohenpunkt, Bezugshahe HN

GroBKronige Baume und Heister

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplaftanus
Hain-Buche - Carpinus befulus
Esche - Fraxinus excelsior
Sand-Birke - Betula pendula
Stiel-Eiche - Quercus robur
Winter-Linde - Tilia cordata
Berg-Ulme - Ulmus glabra
Kleinkronige Baume und Heister
Rot-Dorn - Crataeqgus laevigata
Wildapfel - Malus communis

Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus infermedia

Vogel-Kirsche -
Trauben-Kirsche -
Wildbirne -
Eberesche -
Schwedische Mehlbeere -

26.0€.2eco. bis zum &%:27%. 2292 yihrend folgender Zeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB
montags - donnerstags 8.”°-12." Uhr und 13.” - 16.” Uhr auBer dienstags

8. - 12. Uhr und 13.” - 18.% Uhr, freitags von 8.” - 12.” Uhr offentl. ausgelegen.

Die offenfliche Auslequng ist mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen

wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift

16.09.2

Oer katastermaBige Bestand am .7 .70 %0 .
Hinsichflich der lagerichtigen Darstellung der Gren
Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbigli
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1. Allgemeines

Die Stadt Wolgast ist nach dem zentralrtlichen System des Landes M-V

als Mittelzentrum eingestuft, das die Versorgung mit Giitern und Dienstlei-
stungen des gehobenen, aperiodischen Bedarfs fiir einen Bereich mit ca.

40.000 Einwohnern sowie die dafiir erforderliche Infrastruktur bereitzustellen

hat.

Betrieb und Unterhaltung dieser Infrastruktur setzen u.a. ein angemessenes
Bevolkerungspotential des Mittelzentrum voraus. Der Erlduterungsbericht

zum Flichennutzungsplan der Stadt Wolgast weist darauf hin, dass die Stadt
Wolgast wegen der in der Region Ostvorpommern allgemein festzustellenden
Geburtenriickgénge und Abwanderungsverluste in absehbarer Zeit nicht mit einem
Bevolkerungswachstum rechnen kann. Er sieht es jedoch unter den gegebenen Um-
sténden als wesentliches Planungsziel an, die Einwohnerzahl auf dem gegenwirtigen
Stand zu stabilisieren.

Nach den Ausfiihrungen des FNPL-Erlduterungsberichtes ist dieses Ziel nur

zu erreichen, wenn die Wohnraumversorgung hinsichtlich der Wohnfliche

pro Einwohner und hinsichtlich der Ausstattung noch mehr als bisher an das
Bundesniveau angeglichen werden. Die Wohnflidche pro Person lag in Wolgast
1994 mit 27.6 qm erheblich unter des Bundesdurchschnitt und soll nach den
Zielsetzungen des Fldchennutzungsplanes bis ca. 2010 auf 35 qm p.EW angehoben
werden. Vor allem soll aber der in Mecklenburg-Vorpommern mit 25,3 %
(Stand 1993) allgemein sehr niedriger Anteil der von Eigentiimern genutzten
Wohnungen erhéht und dem Bundesdurchschnitt angeglichen werden. Dies setzt
insbesondere die Ausweisung und ErschlieBung ausreichend groBer Bauflichen
fiir den Bau von Einfamilienhiuser voraus.

Das Angebot solcher Baufldchen ist insbesondere fiir Stiidte wichtig, die wie
Wolgast iiber relativ junge und deshalb auch relativ mobile Bevélkerung
verfligen.

Der Bebauungsplan Nr. 15 "Peeneblick am Katharinenberg” soll mit der Bereit-
stellung von Baufldchen fiir Einfamilienhiuser dazu beitragen, jiingere
erwerbstitige Familien an Wolgast zu binden und den Bevélkerungsstand zu
stabilisieren.

Seite 3
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Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Siedlung Tannenkamp im Norden des
Stadtgebietes auf dem flach zur Peene hin abfallenden Stidosthang des
Katharinenbergs.

Im Westen wird das Plangebiet begrenzt durch die Neubausiedlung "Am
Katharinenberg", die im Geltungsbereich des westlich anschlieenden Be-
bauungsplanes Nr. 2 entstanden ist.

Im Stiden wird das Plangebiet begrenzt durch den vom Tannenkampweg
zwischen der Siedlung "Am Katharinenberg" und der Bebauung Am Hiinen-
grab zur Peene und zum Seglerhafen filhrenden FuBweg (Flurstiick 298 der
Flur 5).

Im Osten und im Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an das
Plangebiet an.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 "Peeneblick Am Katharinenberg"
hat insgesamt ecine GrofBe von 4,01 ha und umfasst die Flurstiicke

271 - 279 und 295 sowie die Teilfliche des Flurstiickes 126 der Flur 5,
Gemarkung Wolgast.

Bestand
Topographie und Beschaffenheit des Gelédndes

Das Plangebiet gehort zur Grundmorénenlandschaft der sogenannten
"Wolgast Insel" zwischen dem Urstromtal der Peene und der Niederung
der Ziese. Es liegt dem Siidosthang der flachen Anhohe des Katharinen-
berges oberhalb und nérdlich der Stadt, dessen hochster Punkt auf der
Ostseite des Tannenkampweges 24 m {iber dem Meeresspiegel liegt.

Der Baugrund besteht aus ausgedehnten Lehmplatten mit {iberlagernden
Hochfldchensanden.

Auf Grund der Lage am Siidosthang des Katharinenberges fillt das Plange-
biet von Nordwesten nach Siidosten mit einem durchschnittlichen Getfille
von 4,2 % flach ab. Der héchste Punkt im Nordwesten des Plangebietes liegt
19,9 m, der tiefste Punkt im Siidosten des Plangebietes 11,3 m {iber dem
Meeresspiegel.
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Vorhandene Erschlieffung und Infrastruktur

Hauptzufahrisstrafie zu den Siedlungsflichen Am Katharinenberg von der
Stadtmitte aus ist der Tannenkampweg. Die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 ausgebaute ErschlieBungsstralie "Am Katharinenberg"
fithrt bis unmittelbar an das Plangebiet heran und kann somit in das Plange-
biet hinein verlingert werden.

Der am Siidrand des Plangebietes verlaufende vorhandene Fullweg (Flur-
stiick 198) zwischen Tannenkampweg und Seglerhafen schlie3t sowohl

an vorhandene Fullwege und Straflen am Peeneufer als auch an das Fullweg-
system im Bereich des Tiergartens an. Er wird von Erholungssuchenden re-
lativ stark genutzt und wird insoweit auch Funktionen fiir die zukiinftigen
Bewohner des Plangebietes {ibernehmen kénnen.

Eine Regenwasserleitung verlauft innerhalb des Plangebietes parallel
zum stidlich an das Plangebiet angrenzenden Fullweg.

Das Plangebiet wird von einer unterirdischen Hauptgasleitung in Nordwest-
Stidostrichtung durchquert. Diese Leitung muf} im Zuge der Erschlieung
umverlegt werden.

Der Stidostbereich des Plangebietes wird von der Wegeparzelle 126 durch-
schnitten. In der Ortlichkeit ist dieser Weg nicht mehr vorhanden. Seine

Fliche wurde in die landwirtschaftliche Nutzfldche einbezogen. Die Flurkarten

weisen diesen Weg jedoch nach wie vor aus.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich intensiv genutzte Ackerflichen, deren
dkologischer Wert als relativ gering einzustufen ist. Gehdlze in Form von
Strauchern oder Bdumen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Selle 5

Ebenso fehlen ausgeprigte Wegraine und sonstige mit Wildkridutern bestandene

Fldchen.

Die Ackerflachen schlieffen unmittelbar an den Fullweg und die umgebenden
landwirtschaftlichen Fldchen an.
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Immissionssituation

Das Plangebiet war bisher Teil des AuBlenbereichs und ist von Immissionen
weitestgehend unbelastet. Larmverursachende Gewerbegebiete und Ver-
kehrsadern liegen im Plangebiet so weit entfernt, dass die Stérungen

sowoh! tagsiiber als auch nachts deutlich unter den fiir reine Wohngebiete
zulidssigen Werten bleiben. Das Gleiche gilt fiir Staub- und Abgasimmission.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass im Flichennutzungsplan der Stadt
Wolgast 8stlich des Bebauungsplanes Nr. 15 ein Sondergebiet (SO 6)

fiir Freizeiteinrichtungen vorgesehen ist, das unter anderem ein Hallen-

und Freibad einschlieBlich der erforderlichen 6ffentlichen Parkplitze auf-
nehmen soll. Im Zuge der Planung fiir dieses Sondergebiet werden die Emissions-
auswirkungen auf das Plangebiet und eventuelle Immissionsschutzerfordernisse
erneut zu prifen sein.

Allgemeine Ziele der Planung

Der Flichennutzungsplan der Stadt Wolgast sieht entsprechend dem Planungsziel
einer Stabilisierung der gegenwiirtig vorhandenen Einwohnerzahl neu zu
erschliefende Wohnbaufldchen in einer Groflenordnung von 40,7 ha vor.

11,1 ha oder 27,3 % dieser Wohnbaufldchen stellt der Flachennutzungsplan

in dem Bereich W 20 nérdlich der Siedlung Tannenkamp dar. Dieser Bereich ist
somit als ein Schwerpunkt fiir die kiinftige Wohnbauentwicklung vorgegeben.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im FNPL dargestellten Wohnbaufiichen
dieses Entwicklungsschwerpunktes W 20. Der Bebauungsplan Nr. 15 folgt somit
den Planungszielen des Fldchennutzungsplans und entwickelt sich aus ihm.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 sollen Familien -insbesondere
jingere Familien mit Kindern- die Méglichkeit finden, mdividuelle
Wohnwiinsche fiir ein familiengerechtes ungestértes Wohnen in die Wirklichkeit
umzusetzen. Deshalb sind ausschlieBlich eingeschossige Einzelhduser vorge-
sehen, die sich in diesen Ubergangsbereich von der Stadt in die

freie Landschaft stidtebaulich besonders gut einfiigen.

Um den Grunderwerb einerseits auch fiir jiingere Familien finanzierbar zu
halten, andererseits den Einzelh#iusern aber noch ausreichende Garten-
flichen zuzuordnen zu kénnen, soll die durchschnittliche Grundstiicksgrafie
bei ca. 500 qm liegen.
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Das Landschaftsbild, das durch die weitrdumigen landwirtschaftlichen

Fldchen bisher wenig Abwechslung und Vielfalt bot, soll durch Gehélz-
pflanzungen im Randbereich des Plangebietes abwechslungsreicher gestaltet
werden. Gleichzeitig soll damit die Bebauung eine Geborgenheit schaffende
Griinumwallung und zusammen mit der ebenfalls vorgesehenen Durchgriinung
des Gebietes eine starke Griineinbettung der Gebaude erreicht werden.

Begriindung des Planinhalts

Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Um eine moglichst grofe Wohnruhe zu gewihrleisten, ist als Art der
baulichen Nutzung "reines Wohngebiet" vorgesehen. Die nach § 8 Abs.

3 Bau NVO vorgesehenen Ausnahmen und Anlagen fiir die Tierhaltung gemél
§ 14 Abs. 1 Bau NVO werden zwecks Minimierung mdéglicher Immissionen
durch entsprechende textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Die bisherige unbelastete und weitestgehend immissionsfreie Lage des Plan-
gebictes ldsst es zu, hier ein reines Wohngebiet einzurichten und damit die
besonderen Vorziige dieses Standortes zweckentsprechend zu nutzen.

Bei Planung und Durchfiihrung des 6stlich angrenzend vorgesehenen Sonder-
gebietes fiir Freizeitanlagen mul allerdings die Immissionssituation erneut
tiberpriift werden.

Um eine dem Ubergang in die freie Landschaft angepasste aufgelockerte
Bebauung zu gewihrleisten, werden nur Finzelhéuser in eingeschossiger,
offener Bauweise zugelassen. Mit dieser Bauweise ist gleichzeitig ein gréf3t
moglicher Spielraum fiir die angestrebte individuelle Gestaltung gegeben.

Dem Ziel einer grofitmoglichen Freizligigkeit flir die individuelle Baukérper-
gestaltung dient auch die Festsetzung grofer zusammenhangender, tiberbaubarer
Flichen und deren ausschlieBliche Abgrenzung durch Baugrenzen.

Das Maf der Nutzung ist mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von
max. 0,4, einer eingeschossigen Bauweise und einer Dachneigung von 25
bis 50° ausreichend bestimmt.
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Die Grundflichenzahl von max. 0,4 l4sst bet einer angestrebten durchschnitt-
lichen Grundstiicksgréfie von ca. 500 qm eine durchschnittliche GeschoBfldche von
ca. 200 gqm zu. Damit sollen auch Bauformen wie z.B. Winkelbungalows
erméglicht werden, die die Anordnung aller Wohnréume in einer Ebene zulassen.
Um die Realisierung solcher Bauformen und vor allem Erweiterungen und
Anbauten infolge wachsender Familiengréf3e trotz des beschriankten Grundstiicks
mdoglichst wenig zu behindern, sind folgende Festsetzungen in den Text Teil B
aufgenommen:
- Garagen, Carports und Stellplétze sowie ihre Zufahrten sind gemifl Ziffer

1.7 auch auflerhaib von festgesetzten itberbaubaren Flachen zuléssig

- als Ausnahme diirfen die festgesetzten Baugrenzen wie folgt tiberschritten
werden (§ 23 BauNVO):

. durch Dachiiberstidnde in einer Tiefe von maximal 0,50 m

. durch ebenerdige Terassenflichen in einer Tiefe von max. 3 m

. durch Eingangsiiberdachungen auf einer Breite von maximal 5 m und in einer
Tiefe von maximal 1,5 m.

Gestalterische Festsetzungen

Um eine mdglichst individuelle Bebauung zu ermdglichen werden nur wenige
gestalterische Festsetzungen mit einer grofien Spanne festgesetzt.

Das stiadtebauliche Erscheinungsbild wird mafigeblich durch Form und
Ausrichtung der Décher geprégt. Die Dachneigung der Wohngebiude ist deshalb
in Ziffer 2.1 der textlichen Festsetzungen auf einen Toleranzbereich

von 25° bis 50° festgelegt.

Fiir die Dachdeckung sind ausschlieBlich Dachziegel, Schindel, Zinkblech und
Griindécher zuldssig. Nebenanlagen diirfen allerdings mit anderen Dachneigungen
ausgefiihrt und anderen Materialien eingedeckt werden.

Die Sockelhohen der Gebidude werden auf maximal 40 cm begrenzt, um cin
disharmonisches Nebeneinander stark unterschiedlicher Wandhhen zu vermeiden.



Priigend fiir das stddtebauliche Erscheinungsbild sind neben der Dachland-
schaft auch die Grundstiickseinfriedungen.

Fiir die duBere Einfriedung der Grundstiicke sind Hecken, Holzzéune sowie

Sciie 9

Maschendrahtzdune mit vorgesetzter Begriinung an den Grundstiicksgrenzen bis

zu einer Hohe von 1,20 m zuladssig (Ziffer 2.3.).

Abfallbehilter sollen im Straflenraum nicht stérend in Erscheinung treten.

In Ziffer 2.4 der textlichen Festsetzungen ist daher festgelegt, dass sie
Pflanzungen, Mauern oder Rankgeriiste so abgeschirmt werden miissen,

dass sie von der Strafle aus nicht einzusehen sind.

Beziiglich der Gestaltung der Abfallsammelbehilter und ihrer Zufahrten
wird im Zusammenhang damit auf die zu wenig beachtete Unfallverhiitungs-
vorschrift (§ 6 VBH 126) verwiesen.

Sowohl aus gestalterischen als auch dkologischen Griinden soll eine voll-
stindige Versiegelung befestigter Fldchen auf den privaten Baugrundstiicken
so weit wie moglich vermieden werden. In Ziffer 3.2 der MaBinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

ist deshalb festgelegt, dass solche Fléchen mit wasser- und luft-
durchlissigen Materialien zu befestigen sind.

Verkehrliche Erschlieflung

Das Plangebiet wird iiber den Tannenkampweg und die vom Tannenkampweg
abzweigende Strafle "Am Katharinenberg” erschlossen, die bereits bis

an die Westgrenze des Plangebiets ausgebaut ist. Die StraBle "Am Katharinen-
berg" soll in das Plangebiet hinein verlidngert werden und auch hier als

HaupterschlieBungsstrafie dienen. Der Ausbau der Straflenverldngerung mm
Plangebiet ist in der gleichen Querschnittsbreite von 10 m vorgesehen wie
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2. Um ein zu schnelles Fahren auf
dieser HaupterschlieBungsstralie zu verhindern, ist vorgesehen, sie nicht

in grader Verlidngerung der vorhandenen Strafle weiterzubauen, sondern sie
in einer U-férmigen grofen Kurve durch das Plangebiet zu fithren.

Sie endet in einem Wendehammer im Nordostbereich des Plangebietes.

10
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Die Haupterschliefungsstrafie soll zwei Fahrbahnen mit einer Gesamtbreite
von 5,50 m, einen begleitenden Fulweg von 1,50 m und einen 2 m breiten
Trenngriinstreifen zwischen Fahrbahn und Fullweg erhalten. An beiden
Straenseiten ist auBBerdem ein 50 cm breites begleitendes Bankett vorgesehen.
Der Trenngriinstreifen soll mit Alleebdumen bepflanzt werden, zwischen
denen stellenweise insgesamt 16 6ffentliche Stellplitze ausgebaut, im

{ibrigen Rasenbegriinungen durchgefiihrt werden sollen.

Der Straflenausbau ist als Ausbauvorschlag gestrichelt in der Planzeichnung
innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfliache eingetragen und im
Schnitt A-A dargestellt. Der verbindliche und zur Ausfithrung kommende
Ausbau wird in einer gesonderten Straflenausbauplanung auf der Grundlage
der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflichen festgelegt.

Zwischen dem Wendehammer und dem Kurvenansatz der HaupterschlieBungsstraB3e
ist eine schmale Verbindungsspange in Form einer 5,75 m breiten Mischverkehrs-
flache eingeplant, die bei unfall- oder reparaturbedingten Sperrungen der
Haupterschliefungsstrafie als Ausweichstrecke dienen kann und gleichzeitig
ErschlieBungsfunktion tibernimmt. Auflerdem zweigen von der Haupterschlieffungs-
straBe ein StraBenring und zwei Stichstrallen als weitere ErschlieBungssysteme

ab, die in einer Breite von 4,75 m bzw. 4 m beschrinkt und ebenfalls als Misch-
verkehrsflichen ausgebaut werden sollen. Auch fiir diese Mischverkehrsfldchen sind
Ausbauvorschldge innerhalb der Planzeichnung in den Schnitten B-B, C-C

und D-D dargestellt.

Der Ausbau wird in Straflenausbauplinen verbindlich festgelegt.

Zusitzlich sind 3 Fullwege mit einer Breite von 3 m vorgesehen und in der
Planzeichnung festgesetzt. Einer dieser Fufiwege stellt im Stidosten des
Plangebietes die Verbindung zwischen der HaupterschlieBungsstraBe und

dem Fulbweg zwischen Tannenkampsweg und Seglerhafen entlang der siidlichen
Plangebietsgrenze her. Die beiden anderen Fullwege im Norden des
Plangebietes dienen als Zuwege zu dem im Nordosten festgesetzten Spiel-

und Bolzpiatz vom Wendehammer aus und von der Stichstralle im Nord-

westen des Plangebietes aus.
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Diese Fuliwege sind {iberwiegend in 6ffentliche Griinflichen eingebettet,
die der Bebauungsplan im Nordostbereich ausweist.

Entlang der Ostgrenze des Plangebietes ist ersatzweise fiir den Teil der
Wegeparzelle 126, die in die landwirtschaftliche Nutzfldche einbezogen wurde
und durch den Bebauungsplan nun als private Baufliache festgesetzt wird,

ein 3 m breiter Weg ausgewiesen. Er soll die Zufahrt und den Zugang

zu den landwirtschaftlichen Nutzfldchen sicherstellen, die im Osten an das
Plangebiet angrenzen, und ggf. Ver- und Entsorungsieistungen fiir die Be-
wirtschaftung dieser Fldchen aufnehmen kénnen.

Der Weg ist deshalb als mit Geh-, Falr- und Leitungsrechten fiir die
Landwirtschaft zu belastende Fliche festgesetzt.

Sonstige Erschlieungsanlagen

Um den spiter im Plangebiet ansdssigen Kindern und Jugendlichen einen
Treffpunkt und eine Moglichkeit zu gemeinsamen Spiel zu bieten, weist der
Bebauungsplan im Nordosten des Plangebietes eine ca. 400 qm grofle Fléache
fiir Spielanlagen aus. Sie liegt innerhalb der in diesem Bereich festge-
setzten 6ffentlichen Griinflichen und soll Spielgerite und einen Sandkasten
fiir kleinere Kinder sowie einen Bolzplatz fiir Jugendliche erhalten.

Der Spielplatz und seine Umgriinung sollen so gestaltet werden, dass von
dort aus ein Ausblick zur Peene und in die freie Landschaft mdglich bleibt.

Angrenzend an den Wendehammer ist eine befestigte Fldche fiir die Auf-

stellung von Receycling-Behiltern geplant und festgesetzt, in denen Wert-

stoffe zwecks Wiederverwendung gesammelt werden kénnen. Der Stand-

platz soll dicht umgriint und durch eine Umfassungsmauer abeschirmt werden,

um Lirm- und Geruchsimmissionen fiir die angrenzenden privaten Baugrundstiicke
so gering wie moglich zu halten.

Ver- und Entsorgung

Die Kapazitét der im bereits vorhandenen Teilstiick der Strafie "Am Katharinenberg"
(zwischen Tannenkampweg und Westgrenze des Plangebietes)

verlegten Leitungen fiir Wasser, Erdgas, Elektroenergie und Fernmeldeein-
richtungen reicht aus, um auch die Versorgung des Plangebietes sicherzu-

stellen. Die Leitungen miissen im Zuge des weiteren Straflenausbaus im
wesentlichen nur verldngert werden.

12
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Die notwendige Verlegung ergéinzender Leitungen und Einrichtungen fiir

Gas, Wasser, Elektroenergie und Telekommunikation wird im Rahmen der
weiteren ErschlieBungsplanung mit den zustéindigen Versorgungsunternehmen

der HEVAG, der Gasversorgung Vorpommern GmbH, der Deutschen Telekom u.a.
Versorgungsunternehmen abgestimmt und eingeplant.

Um eine mdéglichst enge Koordinierung zwischen den ErschlieBungsmaf-
nahmen und den Mafinahmen fir die Verlegung von Versorgungsleitungen

zu erreichen, wird der Beginn der ErschliefungsmaBnahmen den Versorgungs-
unternehmen 5 Monate vorher angezeigt.

Nach den bisherigen Vorplanungen sollen die Leitungen grundsitzlich in-
nerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflichen verlegt werden.

Eine Umformstation fiir die Stromversorgung ist neben dem Standplatz

fiir die Receycling-Behilter westlich des Wendehammers vorgesehen.

Die umzuverlegende unterirdische Hauptgasleitung, die das Plangebiet
bislang gradlinig von Nordwesten nach Siidosten durchquert und die Be-
bauung erheblich beeintrichtigen wiirde, soll die Haupterschliefungsstrafe
und die FuBBwege im Sitdosten des Plangebietes verlagert werden.

Das anfallende Schmutzwasser im Plangebiet wird tiber Sammelleitungen in
den Trassen der ErschlieBungsstrafien gefasst und einer neu zu errichtenden
Pumpstation im tiefstliegenden Stidostbereich des Plangebietes zugefithrt.

Von hier aus soll das Schmutzwasser in einer Druckleitung bis zu einem
Anschiuf3 an einen Hauptkanal im Tannenkampweg gepumpt werden, von dem
aus ¢s im Ireien Gefille der zentralen Kldranlage zugeleitet werden kann.

Eine Ableitung aus dem Plangebiet selbst ist in freiem Gefiille auf Grund

der gegebenen Hohenverhiltnisse nach den bisherigen Untersuchungsergeb-
nissen nicht maéglich.

Das Regenwasser soll zwecks Wahrung der Leistungsfihigkeit des Wasser-
haushaltes soweit wie mdglich értlich versickert und dem Grundwasser wieder
zugefiihrt werden. Soweit dies wegen oberfldchennaher bindiger Boden-
schichten nicht moglich ist, ist das Regenwasser ebenso wie das Ober-
flichenwasser der Erschlieffungsstraien in Leitungen zu fassen und der bereits
vorhandenen Regenwasserleitung im Stidwesten des Plangebietes zuzufiithren.
In der Weiterfilhrung wird das gefasste Regenwasser in ein vorhandenes Regen-
riickhaltebecken geleitet, wobei die Vorflut die Peene darstellt.
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Die Léschwasserversorgung wird in Absprache mit der Feuerwehr und dem
zustindigen Versorgungsunternehmen im Rahmen der weiteren Erschlieungs-
planung ausgestaltet.

Denkmalpflege

Die bisherigen Bodenfunde im Gemarkungsbereich der Stadt Wolgast wiesen
nach, dass dieser Raum schon in vorgeschichtlicher Zeit besiedelt war.
Wolgast ist nach den bisherigen Erkenntnissen eine der dltesten Siedlungen
Vorpommerns. Sowohl am Katharinenberg als auch n&rdlich des Tannenkamps
sind wichtige Fundstellen und geschiitzte Bodendenkmale bekannt. Mit weiteren
Fundstellen muss im Zuge von Erd- und Grabungsarbeiten gerechnet

werden.

Zur Sicherung und zum Schutz eventueller Bodenfunde wurden deshalb

unter Punkt IV des Text-Teil B entsprechende, zweckdienliche Hinweise
aufgenommen, wie im Falle von Bodenfunden oder von Hinweisen auf
Bodenfunde entsprechend dem Denkmalschutzgesetz M-V zu verfahren ist.

Baudenkmale oder Naturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Flichenbilanz

Planungsgebiet gesamt 40.132 m? 100.,0 %
Grundstiicksfldchen 26357 m? 65,7 %
offentl. Verkehrsflichen/

StralBenfldchen 5.835m? 14,5 %
sifentliche Griinflachen 7.097 m? 17,7 %

Sonstige Flachen 843 m? 2.1 %



