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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das Plangebiet ist Teil eines ehemals intensiv gewerblich bebauten Streifens zwischen dem
Ufer des Peenstroms und der Stral3e zum Fischmarkt. Der Bereich erstreckt sich tiber ca. 500 m
vom Hafen bis zum Kindergarten, der sich nordwestlich befindet. Ziel der Planung ist es, auf
einer Teilflache des brach liegenden Innenstadtbereichs einen attraktiven Wohnstandtort zu
entwickeln.

2 PLANUNGSRECHT,ENTWICKLUNG AUS UBERGEORDNETEN PLAN UNGEN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast ist der rAumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 21 als Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzung des Bebauungs-
plans zur Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht dieser Darstellung.
Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan und steht den Zielen
des Flachennutzungsplans nicht entgegen.

Der Bebauungsplan Nr. 21 bereitet die Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich ge-
nutzten innerstadtischen Brachflache vor. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung — aufgestellt.

Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben. Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, die
zulassige Grundflache liegt unter 20.000 gm, es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und Européischen Vogel-
schutzgebieten.

3 LAGE UND GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der historischen Altstadt.

Das Gebiet umfasst die Teilflache des Flurstlicks Nr. 114/1 der Flur 18 der Gemarkung Wolgast
mit einer Flache von ca. 0,7 ha

Es wird wie folgt begrenzt:

im Nordosten: Bundeswasserstralle ,Die Peenestrom*
im Stdwesten: Strafle Am Fischmarkt,

im Nordwesten: KITA Brummkreisel,

im Stdosten: noch bestehende Brachflache

Das Gelande gehort geomorphologisch zur oberflachlich vermoorten Niederung des Peene-
stroms am Rande der jingeren, kuppigen Grundmorane der Weichselvereisung. Bei den Auf-
schllissen zeigten sich anthropogene, vor allem gewdasserseitig organogene sowie marine und
glaziale, mineralische Lockergesteine. Oberflachlich lagern Auffillungen.

Vor Baubeginn hat der ErschlieRungstrager fur die ErschlieBungsanlagen und der Bauherr bzw.
Investor fur den Gebaudestandort die drtlichen Baugrund- und die Griindungsverhaltnisse durch
einen Fachbetrieb/Fachingenieur untersuchen und beurteilen zu lassen. Im Ergebnis ist ein Bau-
grundgutachten mit der Aussage der geeigneten Griindung (Grindungsberatung) zwingend er-
forderlich, dass dann die Grundlage fur die Objektplanung bildet.
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4 STADTEBAULICHES KONZEPT
4.1 ERSCHLIESSUNGSSTRUKTUR

Das Plangebiet ist direkt Gber die Stral3e ,Am Fischmarkt‘ an das 6rtliche und Uberértliche Stra-
Bennetz verkehrsmalig angebunden. Das trifft auch fur die an dieser StralRe liegende Bau-
grundstiicke zu.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber eine 6ffentliche StichstralRe, die von der Stral3e
»LAm Fischmarkt , in Richtung Peenestrom fihrt und in einem Wendehammer endet. Von dem
Wendehammer erschlie3t ein privater Anliegerweg weitere Grundstiicke, dieser wird in der
Planzeichnung (Teil A) des B-Plans als Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger planungs-
rechtlich gesichert.

Fur die geplanten Baugrundstiicke des Plangebietes wird so eine ordnungsgemalfe Erschlie-
Bung sicher gestellt.

Die Mitnutzung des offentlichen Straenraums durch dreiachsige Millifahrzeuge einschlieflich
einer Wendemadoglichkeit im Bereich des Wendehammers wird gewéhrleistet.

Eine fuRlaufige offentliche Anbindung zum spéter geplanten Uferweg entlang des Peenestroms
wird im Plangebiet vorgesehen.

4.2 BEBAUUNGSSTRUKTUR

Fur das Orts- und Landschaftsbild besonders pragend ist die Bebauungsstruktur fur die Annéhe-
rung aus der StraBe Am Fischmarkt (Siedlung) sowie fir die Ansicht von der Wasserseite
(Landschaft). Zur Siedlungsseite sollen pragnante dreigeschossige Gebaude entstehen, die dem
kleinen Quartier ein eigenstandiges ,Gesicht” geben sollen, ohne den zukiinftigen stadtebauli-
chen Zusammenhang in den angrenzenden innerstadtischen Bereichen zu beeintréchtigen, da
bisher nur ein Teilbereich Uberplant ist. Der urspriinglich von der Stadt im Rahmenplan verfolgte
Ansatz einer sehr extensiven Bebauungsstruktur mit parkartigen Grinflachen wird zugunsten
einer dichteren Bebauung modifiziert. Dennoch werden die Anforderungen nach einer transpa-
renten stadtebaulichen Struktur sowie einer offenen Sichtachse beriicksichtigt. In den Baugebie-
ten 3 und 4 wird eine villenartige Bebauung auf relativ grol3en Grundstiicken vorgesehen.

Die Bebauung entlang der Stral3e ,Zum Fischmarkt® erfolgt aufgelockert, um eine Riegelbildung
zu verhindern. Zum Peenestrom hin nimmt die Hohe und Dichte der Bebauung ab.

5 INHALT DES BEBAUUNGSPLANS
5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden allgemeine Wohngebiete (WA) gemal3 § 4
BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht weitgehend der Nutzung in den angrenzenden
Bereichen.

Um absehbare Stérungen der Wohnfunktion zu vermeiden, werden Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die ansonsten gemanR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig waren, ausgeschlossen. Aufgrund der teilweise kompakten Bebauungsstruktur waren
Beeintrachtigungen der Wohnfunktion im Wohngebiet nicht ausgeschlossen.

Gleichfalls ausgeschlossen werden die der Versorgung dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften. Zielsetzung der Stadt ist es, durch diesen Ausschluss ein ,Ausfransen” des
historischen Ortskerns mit seinen Versorgungsfunktionen in die Randbereiche zu verhindern. In
dem kompakten stadtischen Bereich sollen alle Versorgungsfunktionen konzentriert werden.
Dartber hinaus sind durch die Errichtung von Schank- und Speisegaststatten Stérungen nicht
ausgeschlossen, da sie durch die Nahe zum Ortskern auch eine Uberdrtliche Funktion wahr-
nehmen wirden (Tourismus).
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5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die festgesetzten Grundflachenzahlen fur die Baufelder des Baugebietes sind sehr restriktiv
ausgelegt und liegen z.T. erheblich unter der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 fur
allgemeine Wohngebiete (WA 1,2: 0,3; WA 5,6: 0,25, WA 3,4: 0,2).

Zusammen mit den eng gefassten Baugrenzen soll dadurch ein Hochstmald an stadtebaulicher
Transparenz und ein hoher Freiflachenanteil bei gleichzeitiger Kompaktheit der Bebauungsstruk-
tur erreicht werden. Gerade hinsichtlich der Anforderung, hier kein herkdmmliches Einfamilien-
hausgebiet entstehen zu lassen, sind die Potentiale ,nach Unten“ durch die Festsetzungen aus-
gereizt.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde gestaffelt festgesetzt. Fir die Bebauung entlang der Stral3e
»~Am Fischmarkt” wurde zwingend eine Anzahl von drei Geschossen festgesetzt. Zusammen mit
der maximal zulassigen Traufhéhe von 11,5 m tber der mittleren Hohenlage (Fahrbahnmitte)
der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache soll eine stadtebaulich vertragliche Einbindung in
das Ortsbild erreicht und dennoch ein pragnanter eigenstandiger Bereich geschaffen werden. In
Richtung Peenestrom sinkt die Geschossigkeit tiber maximal zwei bis drei Geschosse bis zu
zwingend zwei Geschossen ab. Im Uferbereich ist die Zahl der Geschosse zwingend festge-
setzt, um hier eine einheitlichen Siedlungsrand zum Wasser hin zu gewahrleisten. Entsprechend
der Geschossanzahl werden auch hier Traufhdhen festgesetzt.

Die Angaben zur Traufhdéhe der baulichen Anlagen beziehen sich auf den unteren Bezugspunkt,
der durch die anliegenden Erschlie3ungsstrafRen bestimmt wird. Aus Griinden des Hochwasser-
schutzes wurde die Oberkante des Erdgeschossfulbodens mit mind. 2,20 m Metern Uber Hohen
normal (HN) festgesetzt (siehe auch Punkt 8.3).

Alle Hohenangaben sind zweifelsfrei nachprifbar und eindeutig.

5.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Diese wurden im Plan-
gebiet vergleichsweise eng gefasst um, analog zu den festgesetzten Grundflachenzahlen, eine
weitgehende stadtebauliche Transparenz und groRere unbebaute Griundsticksflachen zu ge-
wahrleisten.

Auch Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auf3erhalb der Baugrenzen nicht zuléassig. Die-
se sollen nach Mdglichkeit in den Hauptbaukdrper integriert werden.

5.4 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Die HaupterschlieBungsstraRe (Stichstral3e) wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung - verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

5.5 NEBENANLAGEN, STELLPLATZE

Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung werden gemaf 8§ 14 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen, da
in eher stadtischen Wohngebieten mit relativ kleinen Grundstiicken die Haltung von Kleintieren
regelmafig zu Stérungen der Wohnruhe und zu nachbarschaftlichen Konflikten fuhrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine 6ffentlichen Stellplatze fest-
gesetzt. Der Stellplatzbedarf muss vollstandig auf den privaten Grundstiicken erfolgen.
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5.6 GEHR-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Fur einen Geh- und Fahrweg einschl. der Versorgungsleitungen wurde im Plangebiet eine Fla-
che mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Versorgungstrager fest-
gesetzt. Darlber hinaus wurden Flachen fir Leitungsrechte éffentlicher Anlagen der Ver- und
Entsorgung von Bereichen des Plangebietes zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie die dazugehdérigen Begunstigten sind in
dem Bebauungsplan, Teil A- Planzeichnung mit der Planzeichenerklarung dargestellt und be-
nannt.

Diese Flachen sind von Anpflanzungen frei zuhalten, um die Sicherheit und Wartung der Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gewabhrleisten.

6 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN AUFGRUND ORTLICHER B AUVOR-
SCHRIFTEN

Fur das Plangebiet werden zur Freihaltung der Sichtflachen zum Wasser des Peenestroms,
Festsetzungen zum Freiraumkonzept getroffen. Es sind insbesondere grinordnerische Gestal-
tungselemente, fur die hbhenméaRig eine Begrenzung vorgegeben wird.

Weitere gestalterische Festsetzungen beziehen sich auf die Einbindung von ebenerdigen Stell-
platzanlagen in das stadtebauliche Konzept. Eine Mindestanzahl von einem Stellplatz je Wohn-
einheit auf privaten Grundstiicken wurde festgesetzt. Es kann jedoch die Notwendigkeit zur Er-
richtung von zusatzlichen Stellplatzen entstehen.

Durch die Begriinungsvorschriften fir mehr als zwei Stellplatze nebeneinander auf privaten
Grundsttcken soll der parkartige Charakter im Baugebiet unterstitzt werden.

Da die Dachlandschaft fur die Wahrnehmung von Siedlungen eine herausragende Rolle spielt
werden einheitliche Dachformen und Dachneigungen festgesetzt. Um die besondere Charakte-
ristik zu betonen sind somit nur symmetrische flach geneigte Sattel- und Walmdéacher sowie
Pultdéacher bis maximal 23 °Dachneigung zulassig.

7 GRUNORDNUNG

Die Stadt setzt fur je 300 gm nicht Uberbaubare Grundsticksflache das Anpflanzen eines mind.
mittel- oder grof3kronigen standortgerechten, heimischen Baumes oder einen Obstbaum als Mit-
tel — bzw. Hochstamm fest.

Die Pflanzliste gibt Empfehlung zur Auswahl geeigneter standortgerechter Gehdlzarten. Als
Pflanzqualitat wird benannt: Bdume als Mittel- bzw. Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
16- 18 cm und Obstbaume als Mittel- und Hochstamm mit Stammumfang 10 — 12 cm.

Die Anpflanzfestsetzung von Baumen tréagt zu einer ortsbildgerechten Durchgriinung des Bau-
gebiets bei und unterstutzt die stadtebaulichen Ziele.

Dabei dienen die Festsetzungen zur Mindesthéhe fir die Baumkrone sowie die Maximalhthen
fur Pflanzungen von immergrinen Gehdlz und Hecken der Gewahrleistung von Durchblicken in
Richtung Peenestrom.
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8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 BELANGE VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Der Geltungsbereich war in der Vergangenheit GUberwiegend mit gewerblich genutzten Gebéau-
den, Stellflachen und Zufahrten bebaut. Die Gebaude wurden inzwischen abgerissen — die Be-
tonflachen sind teilweise noch vorhanden.

Wahrend der Nutzungsunterbrechung hat sich in Teilen der Flache eine Spontanvegetation ge-
bildet und Gehdlze (u.a. 2x Eschen, 1x Pappel, 1x Lebensbaum) sind gewachsen, die abgangig
sind. Die Gehoélze wurden bewertet und die geschitzten Arten (Eschen) sind nach 8§ 26a des
Landesnaturschutzgesetzes (LNatG M-V) noch nicht gesetzlich geschiitzt (Stammumfang unter
1,0 m). Zu den Pappeln ist anzumerken, dass diese im Innenbereich grundsatzlich nicht ge-
schitzt sind. Auch die Lebensb&ume sind nicht schitzenswert. Aus diesem Grund sind bei Ab-
gang der Gehdlze keine Ersatzpflanzungen gemal § 26a LNatG M-V i.V.m. Baumschutzkom-
pensationserlass M-V erforderlich.

Die Anpflanzfestsetzung von Baumen ist neben der beabsichtigten Durchgriinung des Plange-
bietes auch als raumlicher und funktionaler Ersatz fiir die durch die BaumaRnahmen abgangigen
Gehblze zu sehen.

Insgesamt bleiben die Beeintrachtigen durch den Bebauungsplan hinter der vormaligen Nutzung
zurick.

8.2 ARTENSCHUTZ

Ein Artenschutzfachbeitrag mit Stand: Juli 2010 wurde in Form einer Potentialanalyse erstellt,
um zu prufen, ob durch das Vorhaben die Moglichkeit einer Schadigung, Stérung oder Tétung
gemal 8§ 44 BNatSchG (2009) von wild lebenden Vogelarten oder streng geschitzten Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie vorliegt.

Fur streng geschitzte Gefal3pflanzen, Weichtiere, Libellen, Kéfer, Falter, Fische, Lurche, Mee-
ressduger und Landsauger kann ein Vorkommen innerhalb des Plangeltungsbereichs sowie
angrenzend daran ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen von streng geschuitzten Kriechtieren kann auch weitestgehend ausgeschlossen
werden. Die z. T. mit Betonflachen versiegelten Bereiche innerhalb des Plangebiets sind jedoch
potentielle Aufenthaltshabitate der Ringelnatter sowie der Zauneidechse. Aufgrund der innen-
stadtnahen Lage sowie der angrenzenden gewerblichen Nutzung ist ein Vorkommen dieser Ar-
ten jedoch unwahrscheinlich. Zudem ist fur eine Uberlebensfahige Population eine ArealgrofRe
von mind. 1 ha notwendig, dies ist hier nicht gegeben.

Geeignete Sommer- oder Winterquartiere (altere Baume oder Gebaude) fur streng geschitzte
Fledermausarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Westlich des Plangeltungsbereichs gibt es
jedoch Baum- und Gebdaudestrukturen, in denen ein Vorkommen der genannten Fledermausar-
ten nicht auszuschliel3en ist. Daher ist die Nutzung des Vorhabenstandorts fr Nahrungs- und
Transferflige denkbar.

Das Lebensraumpotential ist aufgrund der geringen Flachengrof3e jedoch als gering zu bewer-
ten. Beeintrachtigungen bei Nahrungs- und Transferfligen in Form von Schadigungen, erhebli-
che Stoérungen oder Tétungen kénnen ausgeschlossen werden, da die Fortbewegungsweise von
Fledermé&usen sehr flexibel ist und Kollisionen mit Fahrzeugverkehr o. . Gber das normale Le-
bensrisiko hinaus nicht zu erwarten sind.

Das Vorkommen streng geschutzter bzw. besonders streng geschiitzter Vogelarten (gem. Anla-
ge 1 zur Bundesartenschutzverordnung) ist fur das Plangebiet nicht zu erwarten. Fur Sonstige
europdische Vogelarten sind ebenfalls keine geeigneten Bruthabitate vorhanden. Lediglich eine
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sporadische Nutzung der ruderalen Staudenfluren als Aufenthalts- sowie Nahrungshabitat fir
Singvdgel etc. ist denkbar.

Die Baufeldfreimachung erfolgt wéahrend der Vegetationsruhe, so dass eine Schadigung, Sto6-
rung oder Tétung der Sonstigen Vogelarten ausgeschlossen werden kann.

Die mit der Entwicklung des Wohngebiets entstehenden Garten und Eingriinungen stehen den
Vogelarten nach Umsetzung des Vorhabens wieder als Aufenthalts- und Nahrungshabitat - auf-
grund entstehender Geholzpflanzungen sogar als Bruthabitat - zur Verfligung.

Zusammenfassend kann nach Abschatzung der potentiell vorkommenden wild lebenden Vogel-
arten und streng geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie einer Abschatzung
der mdglichen Beeintrachtigungen (verbunden mit der Umsetzung des Vorhabens), eine Scha-
digung, Stérung oder Totung geman § 44 BNatSchG (2009) der genannten Tiergruppen ausge-
schlossen werden.

8.3 HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt vollstandig im tberflutungsgefahrdeten Bereich. Gemafl} ,Generalplan Kis-
ten- und Hochwasserschutz M-V* ist hier mit einem Bemessungshochwasser von 1,90 m Uber
Hoéhennormal (HN) zu rechnen. Dieser Wasserstand stellt einen Ruhewasserstand dar und be-
riicksichtigt nicht den mit dem Hochwasser zumeist einhergehenden Seegang bzw. Wellenlauf.
Die Standsicherheit der baulichen Anlagen ist gegeniiber dem Bemessungshochwasserstand
(BHW) sowie etwaigen Seegangsbelastungen zu gewahrleisten .Bei der Errichtung elektrotech-
nischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist das BHW zu be-
achten.

Zur Abwehr von Gefahren fur Personen und Gebduden wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass die Erdgeschossfulibodenhdhe (Oberkante) mind. 2,20 m Uber HN betragen muss.

Nur wenn Raume nicht fir den dauerhaften oder regelméRigen Aufenthalt von Personen be-
stimmt sind, darf diese ErdgeschossfuBbodenhdhe unterschritten werden. Dies gilt auch fur Ge-
baude, die einen ausreichenden baulichen Hochwasserschutz gewahrleisten.

Die vorhandenen Gelandehdhen im Plangebiet liegen zwischen 1,0 m 0. HN (Uferbereich) und
1,5 m 0. HN (Fahrbahnbereich angrenzende Str. ,Am Fischmarkt“). Die geplante Erdgeschoss-
fulRbodenhdhe befindet sich somit ca. 0,70 — 1,20 m tber dem vorhandenen Gelande. Um einen
flieRenden Hoheniibergang auch aus stddtebaulichen Grinden zwischen geplanter Ful3boden-
héhe und ErschlieBungsstralRe zu erzielen, wird vorgesehen, das vorhandene Geldande im
ErschlieBungsgebiet geringfligig anzufullen (Auffallhéhen 0,3 m bis 0,5 m).

So kdnnen die Baufelder 1 und 2 gelandeméafig bis zu einer maximalen Gelandehéhe von

1,70 m 0. HN aufgefullt werden. In den Baufelder 4 bis 6 kann das Gelande bis maximal

1,50 m 0. HN aufgeflllt werden. Im Bereich der ErschlieBungsstral3e ist von geplanten Gelén-
dehdhen zwischen 1,70 m bis 1,50 m 0. HN auszugehen (Auffillhéhen 0,15 m bis 0,5 m).
Grundsatzlich muss eine gleichméalige Gefélleangleichung an die jeweilig angrenzenden
Grundsttckshdhen erfolgen, um einen flieRenden Héhenlbergang zu gewahrleisten.

Um einen Oberflachenabfluss in Richtung KITA - Gelande (Flurstick Nr. 29/3 und Nr. 30/4) zu
verhindern, wird eine Versickerungsmulde entlang der Nordwest-Grenze angelegt werden.

In der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplans ist die Mulde durch ein Leitungsrecht darge-
stellt.
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9 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Im Randbereich des Plangebietes verlaufen in der Stral3e ,Am Fischmarkt‘ Ver- und Entsor-
gungsleitungen, die zu beachten sind. Teilweise sind sie grob in der Planzeichnung dargestellt.

9.1 WASSERVER- (TRINKWASSER) UND ABWASSERENTSORGUNG (SCHMUTZ)

Zustandig fur die wassertechnische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist der Ortliche
Zweckverband. Uber das &ufRere vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz des Zweckverbandes
kann die ErschlieBung des Plangebietes gesichert werden.

Die Wasserversorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt vom auferen Anschlusspunkt tUber
eine Stichleitung PE 63 und Uber Hausanschliusse wird jedes Baugrundsttck versorgt.

Die Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes besteht in einem neu zu errichtenden
Druckentwasserungssystem fir jedes einzelne Grundstiick mit einem Anschluss an das
vorhandene Abwassernetz des Zweckverbandes.

9.2 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Léschwasserversorgung des B-Plan-Gebietes kann nach Aussage des Netzbetreibers nicht
Uber das angrenzende Wasserversorgungsnetz realisiert werden. Grundsétzlich ist fir das
Plangebiet fiir einen Zeitraum tber 2 h eine Léschwassermenge von 48 m®h abzusichern. Das
bedeutet, dass mindestens 96 m*® Léschwasserreserve fir den Brandbekampfungsfall vorhan-
den sein missen. Diese Bereitstellung kénnte nun tber Léschwasserteiche, Speicherbecken,
Brunnenanlagen oder ahnlichem erfolgen.

Fur das Plangebiet wird zur Absicherung der Loschwasserversorgung eine Verbindung zum
angrenzenden ,Peenestrom® mittels Anschlussleitung hergestellt, welche uber einen Saug-
schacht eine Entnahmemadglichkeit im Bedarfsfall sichert. Dieser Schacht wird an der Erschlie-
Bungsstralle angeordnet und nach DIN 14 230 mit Saugrohr und Léschwasser-Sauganschluss
DN 100 n. DIN 14 244 ausgestattet.

In Abstimmung mit der zustdndigen Feuerwehr Wolgast muss bautechnisch gewéhrleistet
Werden, dass im Bedarfsfall durch eine Wasserstands- Hohe von 1-1,5 m im Schacht und ent-
sprechender Dimensionierung der Zulaufleitung aus dem ,Peenestrom” eine Wasserenthnahme
von ca. 1.600 I/min. realisiert werden kann.

9.3 REGENENTWASSERUNG

Die Regenentwasserung des Gebietes erfolgt Uber einen Anschluss an den angrenzenden
~Peenestrom®. Hierflr wird in der ErschlieBungsstrale eine Rohrleitung mit Anschlussmadglich-
keit fur alle Grundstiicke vorgesehen. Uber ein Auslaufbauwerk (mit Riickstauklappe) wird die
Oberflachenentwéasserung der Fahrbahnflachen sowie der befestigten Grundsticksflachen reali-
siert.

In Abstimmung mit dem StAUN (Stellungnahme v. 08.10.09 sowie e-mail v. 07.12.09) ist die
Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Peenestrom, aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht moglich. Inwieweit eine Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers erforder-
lich wird, richtet sich nach der Bewertung des Regenabflusses gemal dem ATV (DWA-) Arbeits-
blatt A118 ,Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwasserungssystemen“ v. Nov.
1999 sowie dem ATV-DVWK-Merkblatt M 153 Handlungsempfehlungen zum Umfang mit Re-
genwasser*.
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Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet tberflutungsgefahrdet ist, sind bei der Errichtung
der baulichen Anlagen u.a. auch der Regenwasserleitung entsprechende Vorkehrungen zu tref-
fen (z.B. Ruckschlagklappe / Schieber im Ablauf der Leitung).

9.4 WARMEVERSORGUNG

Derzeitig befinden sich im Plangebiet keine Versorgungsleitungen der Wéarmeversorgung Wol-
gast GmbH. Eine Planung von Warmeversorgungsleitungen ist bei Bedarf méglich und kann mit
fortschreitender Planung beriicksichtigt werden.

9.5 GASVERSORGUNG

Eine Versorgung mit Erdgas ist im Planungsgebiet generell mdglich. Dabei werden Niederdruck-
versorgungsleitungen verlegt. Eine separate Vereinbarung mit der Gasversorgung Vorpommern
Netz GmbH ist erforderlich. Im Zuge weiterfihrender Planungen (ErschlieRungsplanung) ist die
Koordinierung aller Erdarbeiten fir den Rohrgraben und die Leitungsverlegung vorzunehmen.

9.6 STROMVERSORGUNG

Im angrenzenden StralRenzug ,Am Fischmarkt* befinden sich 0,4 - und 20 - kV-Kabel.

Die Errichtung einer separaten Trafostation wird nicht erforderlich. Eine Anbindung an die vor-
handenen Leitungssysteme ist moglich. Im Zuge weiterfihrenden ErschlieBungsplanung ist die
Koordinierung aller Erdarbeiten fiir die Kabelgrabenherstellung und Leitungsverlegung vorzu-
nehmen.

9.7 TELEKOMMUNIKATION

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Net-
zes sowie die Koordinierung mit den Erdarbeiten aller Leitungstrager sowie dem Straf3enbau ist
es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3inahmen der Deutschen Tele-
kom mindestens 6 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

9.8 ABFALLENTSORGUNG

Die Mullentsorgung erfolgt durch das zustandige Abfallentsorgungsunternehmen. Die Erschlie-
Bungsstralle des Plangebietes ist fur die Mitbenutzung des dreiachsigen Millfahrzeuges ausge-
legt und der am Ende der StichstraRe befindliche Wendehammer ist so bemessen, dass ein
Wendemandver fur die Fahrzeuge maoglich ist. Die Planung des Wendehammers erfolgt auf der
Grundlage UVV-VBG 126 —ordnungsgemal3e Mullentsorgung.

10 ERSCHLIESSUNGSVERTRAG

Die Stadt wird vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB mit dem ErschlieBungstra-
ger (Landesgrunderwerb Mecklenburg-Vorpommern GmbH) den ErschlieBungsvertrag ab-
schliel3en.

Der ErschlieRungstrédger muss sich zur Herstellung der Erschlieungsanlagen des geplanten
Wohnparks ,Am Fischmarkt 11“ sowie zur Tragung der Kosten der endgultigen Planung, Ver-
messung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen im ErschlieBungsvertrag verpflichten.

10
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11 FLACHENBILANZ

Flache

m2
Allgemeine Wohngebiete 6.055
Offentliche Verkehrsflachen 431
Gesamt 6.486

Im Plangebiet werden auf den 10 ausgewiesenen uberbaubaren Grundstiicksflachen

10 Wohngebaude mit maximal 28 Wohneinheiten entstehen. Die Anzahl der méglichen Wohn-
einheiten (WE) wurde aus den Festsetzungen Uber die Zahl der zwingenden bzw. maximal
moglichen Vollgeschosse abgeleitet. So wurde angenommen, dass pro Geschoss eine Woh-
nung entsteht und im héchsten Fall es auch zwei kleine Wohnungen (2-Raum WE) sein kénn-
ten. Es kann aber auch davon ausgegangen werden, dass Stadthduser bzw. Stadtvillen u.a.
entlang des Peenestroms mit nur einer WE entstehen. Damit kann sich die Anzahl der WE
reduzieren.

Fur Gebéaude mit mehr als 3 Wohneinheiten auf einem Grundstiick ist ein Spielplatz fur Kinder
vorzusehen. Derzeitig ist die Uberschreitung dieser GréRenordnung nicht geplant.

12 HINWEISE DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BE LANGE

Mit der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (T6B) nach § 4 Abs. 2
BauGB sowie der Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB wurden zum
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 21 Wohnpark ,Am Fischmarkt keine Einwande bzw. Beden-
ken vorgebracht. Die Hinweise, die planungsrechtlich zu beachten waren, wurden in den Un-
terlagen zur Satzung bertcksichtigt. Hinweise der Behtérden und Trager offentlicher Belange,
die im Zuge der weiteren Umsetzung (Planung und Realisierung) des Vorhabens ggf. zu be-
achten sind, werden im Folgenden benannt:

Nr. 1 Landkreis Ostvorpommern

Nr. 1.2  Ordnungsamt - SB Verkehrslenkung

Es bestehen keine Einwénde wenn:

e bei der Ausfahrt vom B-Plangebiet auf die Strale Am Fischmarkt ausreichend Sicht vorhanden
ist.

e durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahrzeuge
oder Werbeanlagen Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer nicht entstehen.

« die StralRen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge gewahrleistet ist.

< bei der Einrichtung von verkehrsberuhigten Bereichen die entsprechenden Voraussetzungen vor-
liegen bzw. geschaffen werden.

« dem Ordnungsamt des Landkreises Ostvorpommern ein Markierungs- und Beschilderungsplan
zur gesonderten Stellungnahme vorgelegt wird.

Nr. 1.4 Kataster- und Vermessungsamt

e Es befinden sich entlang der StralBe ,, Am Fischmarkt” die AP’s Nr. 26 u. 29 deren Erhalt gesichert
werden muss, da die Aufnahmepunkte des Kataster- und Vermessungsamtes gesetzlich ge-
schiitzt sind. Der Trager bzw. der Ausfiihrende der MaRnahme ist verpflichtet zu prifen, ob eine
solche Gefahrdung besteht und muss dies ggf. rechtzeitig, jedoch mindestens zwei Monate vor
Beginn der MalRnahmen vor Ort, dem Kataster- und Vermessungsamt mitteilen.

Nr.1.5  Amt fur Hoch— und Tiefbau/ Umwelt - SG Tief bau

« Der Bebbauungsplan tangiert den Uberregionalen Ostseekiisten-Radweg. Bei MaBhahmen im
Geltungsbereich, die Auswirkungen auf den Radfernweg haben, sind diese dem Landkreis Ost-
vorpommern als Einzelbauvorhaben anzuzeigen und mit ihm abzustimmen.

11
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Nr.

Nr. 1.7 Untere Abfallbehérde und untere Immissionss chutzbehorde

Hinweise:

» Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis

Ostvorpommern ist einzuhalten.
Auflagen:

« Die Mill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmafig und birgerfreundlich zu planen
und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:

o Die Stralen und Wege sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit Entsorgungsfahr-
zeugen maoglich ist (845, Abs. 1 Unfallverhitungsvorschrift ,Millbeseitigung“ BGV C27) Fur die
Errichtung von Stichstralen und —wege gilt demnach, dass am Ende der Stichstral3e und des —
weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Es sind die Vorschriften der UVV —
VBG 126 zu beachten. Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von
22 m einschlieBlich der Fahrzeuguberhange haben.

» Bei Bodenaushub und anderer mineralische Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen — Technische Regeln — der Mitteilungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20 zu beachten.

* Unbelasteter Bauschutt ist zur Wiederverwertung einer Recyclinganlage zuzufiihren.

* Wahrend der Baumaflinahme auftretende Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen sind der un-
teren Abfallbehdrde des Landkreises Ostvorpommern sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Nr. 1.8 Untere Naturschutzbehoérde

« Die Erteilung der Genehmigung entbindet nicht von der Erfillung der sich aus anderen Rechts-
vorschriften ableitenden Pflichten, die sich u.U. im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Bau-
mafinahmen ergeben kdénnen.

« Die Genehmigung wird fir die vorgelegte Planfassung der Satzung erteilt. Abweichungen von der
Planzeichnung und von den textlichen Festsetzungen sind unzuléssig.

Nr. 1.9 Gesundheitsamt

Trinkwasserschutz:
« Der Planbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Trinkwasserversorgung:

» Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Hohendorf. Der Betrei-
ber des Wasserwerks ist die Peenestrom Wasser GmbH in Wolgast.

» Es muss sichergestellt werden, dass fur das Plangebiet auch in der Saison gesundheitlich ein-
wandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfu-
gung steht.

* Werden Anschlussarbeiten fur eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung notwendig, so ist
deren Ausfuihrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu Gbertragen. Hierzu sind nur Geréte
und Materialien zu verwenden, die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

* Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitungen ist nach erfolgter Desinfek-
tion und Spillung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch einwandfreie Trinkwasserbeschaf-
fenheit zu erbringen.

Baugrundverhéltnisse:

e Aus Sicht des Gesundheitsamtes ist die Untersuchung der Baugrund- und Griindungsverhalt-
nisse notwendig, da es diesbeziiglich Probleme beim angrenzenden Kindergarten ,Brumm-
kreisel" gab.

Allgemein:
. Aus Sicht des Gesundheitsamtes bestehen keine Bedenken zum Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 21.

3 Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen ist gegeniiber einem Wasserstand von 2,05 m NHN (Be-
messungshochwasserstand — BHW) sowie etwaigen Seegangsbelastungen zu gewahrleisten.

Bei der Errichtung elektronischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergeféahrdender Stoffe
ist das BHW zu beachten.

12
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Nr. 4 Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege — Arch  &ologie und
Denkmalpflege

* Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und die Funde oder Fundstellen bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unveranderten Zustand zu er-
halten.Verantwortlich hierfir sind die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zu-
gang der Anzeige.

Nr. 6 Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik d  er Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V

e Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes (MBD) liegen keine Hinweise auf mogliche Kampfmittel
vor.

* Esist jedoch nicht auszuschlieRend, dass auch in fir den Monitionsbergungsdienst als nicht kampf-
mittelbelastet bekannte Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grund sind Tiefbauar-
beiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Bei Funden ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
an der Fundstelle und in unmittelbarer Umgebung sofort einzustellen und der Monitionsbergungs-
dienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehérde hinzuzu-
ziehen.

* Fur Fragen steht Herr Zschiesche zur Verfigung (Tel.: 038379-20316).

Nr. 7 Zweckverband Wasserversorgung u. Wasserbeseit  igung Festland Wollgast

Hinweise zur Wasserversorgung:

« Unmittelbar vor dem Bebauungsgebiet betreibt der ZV keine 6ffentliche Einrichtung zur Wasserver-
sorgung. Die nachstgelegene Anschlussmdglichkeit befindet sich in der BleichstraRe Ecke Fisch-
markt. Die Nutzung dieser Leitung fir die Wasserversorgung des Bauvorhabens ist moglich. Weiter-
hin ist der Hausanschluss des Kindergartens ,Brummkreisel“ ausreichend dimensioniert (PE 75) und
konnte fur die Wasserversorgung genutzt werden. Eine Nutzung ist aber nur mdglich, wenn die Stadt
Wolgast diese Leitung 6ffentlich widmet.

Hinweise zur Abwasserbeseitigung:

« Unmittelbar vor dem Bebauungsgebiet betreibt der ZV keine 6ffentliche Einrichtung zur zentralen
Schmutzwasserbeseitigung. Die nachstgelegene Anschlussmdaglichkeit befindet sich in der Wasser-
stralRe Ecke Fischmarkt (Druckleitung). Ein Anschluss des Bebauungsgebietes an den Grundstuicks-
anschluss fur den Kindergarten ,Brummkreisel”, ist wie beim Trinkwasser méglich, wird aus techni-
schen Griinden jedoch abgelehnt.

Hinweis zur Léschwasserbereitstellung:

» Die Loschwasserbereitstellung kann nicht Giber das vorhandene Trinkwasserversorgungsnetz abgesi-
chert werden. Diese muss eigenstandig und unter Abstimmung mit den zustandigen Behérden reali-
siert werden.

Allgemein:

* Im Rahmen der Begriinung der 6ffentlichen Wege und Flachen ist darauf Einfluss zu nehmen, das
Ver- und Entsorgungsleitungen von Anpflanzungen freizuhalten sind, die die Sicherheit und Wartung
der Rohrleitungen beeintrachtigen kdnnen.

Nr. 9 Gasversorgung Vorpommern GmbH

« Bei einer Bauausfuhrung sind durch die ausfiihrende Firma aktuelle Planauszige rechtzeitig vor Bau-
beginn anzufordern.

« Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten” ist bei den Planungen zu beachten.

« Wenn Umverlegungen von vorhandenem Leitungsbestand erforderlich wird, hat man sich mit dem
Versorgungstrager in Verbindung zu setzen.

* Vor Baubeginn ist im Bedarfsfall durch den ausfiihrenden Baubetrieb ein Aufgrabeschein zu beantra-
gen.

« Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit moglich.
Eine Erschlieung ist Gber die vorhandene Hauptleitung Am Fischmarkt mdglich. Voraussetzung ist
der Abschluss eines ErschlieBungsvertrags mit dem zukinftigen ErschlieBungstrager.
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Nr.10 Deutsche Telekom AG

« Im betreffenden Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom AG
vorhanden.

«  Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Telekom AG
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

e Fir den rechtzeitigen Ausbau des Netzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalinahmen der Deutschen Telekom AG mindestens 6 Monate vor Baubeginn und so
frih wie moglich angezeigt wird.

« Beider Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK-Linien vermieden werden
und aus betrieblichen Griinden jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen TK-Linien mdglich
ist. Daher ist es erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn Uber die
Lage der TK-Linien bei der Deutschen Telekom informiert.

Nr.13 Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund

* Belange der Wasser- und Schiffartverwaltung des Bundes werden durch den Bebauungsplan derzeit
nicht berihrt, jedoch ist bei der Bebauung darauf zu achten, dass keine Lichter bzw. Beleuchtungsan-
lagen errichtet werden, die die Schiffart stéren, zur Verwechslung mit Schifffahrtszeichen Anlass ge-
ben oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiihren. Geplante Beleuch-
tungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstral3e aus sichtbar sind, sind dem Wasser-
und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen

Nr.14 DB Services Immobilien GmbH, NL Berlin, Liege = nschaftsmanagement

« Inwieweit unter Umstanden dennoch vorhandene Anlagen- und Leitungsbestande der Deutschen
Bahn AG den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ,Wohnpark Am Fischmarkt II“ berthren,
muss im Zuge der weiteren Planungen vom Planungstrager ermittelt werden.

Blrgermeister
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