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1. -» Allgemeines

“Die Stadt Wolgast beabsichtigt der starken Nachfrage nach Einfamilienhausern
durch die Ausweisung entsprechender Wohngebiete zu begegnen, um damit die an-
gespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt zu entlasten.

Das Geléande stdlich der Straie Am Wolfskrug bietet sich zur Bebauung an, da
die nordliche Seite der Sackgasse bereits mit Einfamilien- , Doppel- und Reihenh&u-
sern bebaut ist. Das geplante Baugebiet ist im Flachennutzungsplanentwurf vom
Méarz 1991 als Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Stadt Wolgast beschlofy am 10.05.1993 den Bebauungsplan Tannenkamp i
Nr.12 aufzustellen. Der Bebauungsplan lag vom 19.07.1993 bis zum 19.08.1993
dffentlich aus.

2. Lage und Geltungsbereich

Die Siedlung Tannenkamp liegt nérdlich der Wolgaster Innenstadt. Der am sadii-
chen Rand dieser Siediung gelegene Planbereich liegt im Tal/Hangbereich des
Peenestromes, hier der Spitzhdrner Bucht.

Die StraRe Am Wolfskrug muindet in den Tannenkampweg, der die Anbindung an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz an die Wolgaster Innenstadt darstelit. Weiterhin ist
(ber den Tannenkampweg und die Greifswalder Stralle eine direkte Verbindung
nach Greifswald gegeben. ‘

Der Geltungsbereich umfafdt die Flurstiicke der Flur 6, Gemarkung Wolgast, : 77/1,
7712, 78/29, 85/1, 85/3, 85/4, 86, 87,88.

3. Bestand
3.1 Vorhandene Bebauung

Im Norden des Planbereiches sind an der Strale Am Wolfskrug mehrere Einfami-
lien- , Doppel- und Reihenhauserhauser in 1-geschossiger Bauweise, mit z. Teil
ausgebauten Dachgeschossen, vorhanden. Sudlich der Stralle Am Wolfskrug ist le-
diglich ein bebautes Grundstiick. Westlich des Plangebietes sind an der Stralle
Tannenkampweg zahlreiche bebaute Grundstiicke vorhanden.

3.2  Vorhandene Erschlief3ung und Infrastrukiur

Die vorhandene Straile Am Wolfskrug ist zu groRen Teilen ausgebaut. Am Ende der
Strafe befindet sich eine Wendemoglichkeit. Im Anschiuf3 an den Wendeplatz ver-
lauft ein FuRweg, der vom Dreilindengrund. Gber den Jungfernstieg - als Uferweg am
Peenestrom - zur Innenstadt fahrt.



Die worhandene Bebauung entlang der Stralle Am Wolfskrug ist an die zentrale
.Jrinkwasserversorgung angeschlossen. Nur ein Teil der Grundstiicke sind an die
" zentrale Abwasserkanalisation angeschlossen, alle anderen. Grundstiicke entsorgen
das Abwasser in eine Mehrkammersammelgrube.

Die Versorgung des Plangeltungsbereiches mit elektrischer Energie ist sicherge-
stelit.

Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes mit Gutern des taglichen Bedarfs sind
durch die Nahe zur Innenstadt gesichert. Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Schule,
Kindergarten, Kirche) sind ausreichend vorhanden.

3.3 Topographie und Beschaffenheit des Gelandes

Das Gelande zeichnet sich durch eine Tal/Hanglage an der Spitzhérner Bucht aus.
Von Norden fallt das Gelande zum sdéstlich gelegenen Peenestrom hin ab.

Im stdlichen Gebiet des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein
Feuchtwiesenkomplex, der zur Zeit als landwirtschaftliche Wiesenflachen, z. Teil als
Pferdekoppeln genutzt werden.

Zur naheren Untersuchung des Plangebietes wurde flr das Flurstiick 85/4 ein Bo-
dengutachten erstellt. In der Zusammenfassung dieses Gutachtens wird festge-
stellt,da® im Bereich der geplanten Bebauung das Gelande "durch eine oberfla-
chige Aufschittung (ca. 2,00m) und darunter lagernde, bindige, schwach humose
Sande in lockerer Lagerung und weichplastischer Konsistenz gekennzeichnet” ist.
Die Grindungsverhéltnisse wurden als kompliziert eingeschéatzt. Dabei wurden in
den Aufschittungsbereichen im wesentlichen Bauschutt und Fallboden gefunden
und nur Hausmiiimengen in geringen Lagerungsdichten.

Das Bodengutachten empfiehit aus Vorsicht und zum Schutz der Gesundheit der
spateren Bewohner "daher die gesamte Aufschuttungsschicht auszukoffern und zu
entsorgen”. "Danach kann die Flache mit lageweise aufgebrachtem und verdichte-
tem neuen Flllboden wieder aufgefulit werden".

Die Grundstiicke wurden vor ihrer Veraulerung durch die Stadt &ffentlich ausge-
schrieben. Allen Grundstickskaufern war das 0.g. Bodengutachten bekannt.

4, Allgemeine Ziele der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnbaufl&chen. Das unmittelbar
aus dem Flachenntzungsplanentwurf der Stadt Wolgast entwickelte Wohngebiet bil-
det das stadtebauliche GegenUber zur nérdlichen Bebauung der Strale Am Wolfs-
krug und einen Siedlungsabschlull zum Landschaftsraum des Peenestromes. Die
Bebauung soll im Einklang stehen mit den Belangen von Natur und Landschaft.

Es sind 12 Baugrundstlicke an der Sudseite der StraRe Am Wolfskrug geplant, zwei
sind bereits bebaut.



5.+ Planinhalt/Begrindung

:h5.1t Art und Mal der baulichen Nutzung

Gemal den Zielvorstellungen soll die Bebauung des Plangebietes dem Wohnen
dienen.

Das 930 m2 groRe Eckgrundstiick zum Tannenkampweg ist als allgemeines Wohn-
gebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt, um die zur Zeit bestehende gewerbliche
Nuizung zu sichern.

Die weiteren Flachen sind als reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35 geplant.
Durch textliche Festsetzungen wird im allgemeinen und im reinen Wohngebiet die
wohnfremde Nutzung eingeschrankt,um eine ruhige Wohnnutzung mit geringem
Verkehrsaufkommen zu erzielen.

Zur Verdeutlichung der geplanien lockeren Bebauung sind die in Aussicht genom-
menen Grundstlicksgrenzen als Vorschlag in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Die Grundstlcke sind zwischen 500 und 1000 m2 grof.

Die Gaude sind eingeschossig mit ausgebautem DachgeschoR festgesetzt. Um den
Ausbau des Dachgeschosses als Vollgeschol3 zu ermébglichen wurde eine entspre-
chende textliche Festsetzung aufgenommen.

Um eine strallenbegleitende Bebauung zu erhalten , wurden die Baugrenzen grund-
s&tzlich mit 3,0 m Abstand von der Strallenverkehrsfl&che festgesetzt.

Nebenanlagen und Garagen sind gemaR textlicher Festsetzung innerhaib der iiber-
baubaren Flache zu plazieren, um eine zu dichte Bebauung zur Feuchiniederung hin
auszuschlielzen.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach § 83 BauQ soliien die neue Bebauung an die be-
reits vorhandene Bebauung anpassen, so daf ein Einfugen sowohl in die Ortsrand-
bebauung als auch in das Landschaftsbild erreicht wird.

Um den Bauherrn und den Entwurfsgestaltern ausreichend Raum fir eigene Gestal-
tungsvorstellungen zu lassen, wird nur ein allgemeiner Rahmen festgesetzt, wo-
durch individuell gestaltete Bauten entstehen kénnen.

Um die genannten Ziele zu erreichen, werden folgende Festsetzungen getroffen:

« Um der Hanglage und des damit verbundenen Landschaftsbildes gerecht zu
werden und einer negativ beeinflussenden Héhenentwicklung der Gebaude vor-
zubeugen, wird die Héhenlage des Gebdudes - bezogen auf die Oberkante der
Erdgeschof¥fuBbodens - festgesetzt. Sie darf maximal 0,20 m (ber der mittlere
Hohenlage des zugehdérigen Strallen- und Wegeabschnittes liegen. Weiterhin
werden die Traufhdhen auf 3,50 m begrenzt.

« Um eine harmonische Dachlandschaft zu erreichen, sind die Gebaude mit ge-
neigten Dachflachen zwischen 35 und 45 Grad herzustellen. Dabei werden Sat-
tel-, Walm- oder Marnsarddacher zugelassen.

i



« Gemal textlicher Festsetzung ist das auf den Privatfldchen anfallende Regen-
 wasser aus tkologischen Grunden auf den Baugrundstticken zu versickern und
in den Graben einzuleiten.

« Um die besondere Lage der Baugrundstlicke hinsichtlich der Feuchtwiesen zu
berlcksichtigen sind die gartenseitigen Grundsticksflachen zu begrinen. Ein-
friedungen sind bis zu einer Hohe von 1, 00 m zuléssig, sie konnen auch in Form
einer lebenden Hecke erfolgen.

« Je Grundstick ist nur eine Zufahrt von maximallé,o m Breite zuléssig, um die
Versiegelung der Flachen so gering wie maglich zu halten.

5.3 Verkehrliche Erschlieffung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus dem bestehenden Stralennetz von
der Stralle Tannenkampweg. Diese Stralle ist ausgebaut und verfugt Gber einen
ausreichenden Querschnitt, um zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. '

Die StralBe Am Woliskrug ist asphaltiert und die beidseitigen FulRwege werden in
Betonsteinpflaster befestigt. Der FuRgangerweg in Verlangerung wird als Verbin-
dung zur geplanten Promenade am Peeneufer und zum Hafen Wolgast beibehalten.
Der Weq ist z. Teil unbefestigt.

Es bestehen keine Méglichkeiten im &ffentlichen Stralenraum Parkplatze zur Verfi-
gung zu stellen, da die StraBe Am Wolfskrug nur 5,0m breit ausgebaut werden kann.

Far die vorgesehene Bebauung des Planbereiches ist im Zuge der Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis Uber die erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen
Grundstick nach den Richtlinien der BauO erforderlich

5.4 Ver-und Entsorgung

Die Abwasser der Baugrundsticke werden nach der notwendigen Anpassung bzw.
der technisch dringend erforderlichen Erneuerung der Rohrieitungsquerschnitte in
die zenirale Abwasserkanalisation der Stadt eingeleitet. Die Konzeption wird mit
dem ortlichen Versorgungstrager Peenestrom GmbH abgestimmit.

Gemal textlicher Festsetzung ist das auf den Privatflachen anfallende Regenwasser
aus okologischen Grunden auf den Baugrundstuckenzu versickern und in den Gra-
ben einzuleiten.

Das Oberflachenwasser der Stralenverkehrsflachen wird in den Regenwasserkanal
eingeleitet.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber eine Trinkwasserleitung in der StralBe Am
Wolfskrug.

Die Estbrandbekampfung ist Uber die in der Siralle vorhandenen Hydranten méglich.
Das Plangebiet liegt auRerdem in unmittelbarer Nahe zum Peenestrom. Zur Sicher-
stellung der weiteren Brandbekampfung wird die bestehende Trinkwasserleitung
Oberpruft und ggf. in Absprache mit der ortlichen Feuerwehr und dem Versorgungs-
trager angepalit.

-



Fur <ie ‘Bereitstellung von Telefon und anderen Kommunikationsmitteln ist die Deut-
..Sche Bundespost, Telekom zustandig.Um eine Koordination der Ausbaumalnahmen
Czu gewahrleisten, ist der Beginn und der Ablauf mindestens 6 Monate vor Baubeginn
schriftlich anzuzeigen.

Eiri-'AnschluB an die Gasversorgung besteht zur Zeit nicht, ist aber nach Angaben
des Grtichen Versorgungstragers moglich:.

Die Abfallbeseitigung des Haus- sowie des Sperrmills bernehmen die Mullentsor-
gungseinrichtungen des Kreises. Die Entsorgung erfoigt Gber Einzelbehalter, die auf
den jeweiligen Baugrundstticken unterzubringen sind.

55  Griunordnung/Landschaftspflege

Die landschaftlich hochwertige Lage des Baugebietes verlangt einen verantwor-
tungsvolien Umgang mit der Natur.Um den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimie-
ren, nimmt die ErschiieRung und die festgesetzten Baugrenzen sowie deren Uber-
baubarkeit Ricksicht auf Natur und Landschatft.

Die bestehenden Feuchtwiesen werden als Flache fur Malnahmen zum Schutz und
zur Pflege der Landschaft (§9 Abs. 1, Nr. 20) und als Flache mit Bindungen flr die
Erhaltung der vorhandenen Vegetation (§9 Abs. 1, Nr. 25 b) festgesetzt.

Nach MafRgabe der Landschaftspflegebehdrde wird die Flache eine Pflege erhalten.
Zum Schutz und Ausgleich der neu versiegelten Flachen wird zwischen dem Bau-
gebiet und der Landschaft auf den privaten Grundstucksflachen ein 5,0 m breites
Pflanzgebot zum Anpflanzen von Weiden festgesetzt. Das Pflanzgebot ist nach Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde in einer textlichen Festsetzung pra-
zisiert.

6. Flachenzusammensteliung
Wohnbaufiachen 8400 m2
Verkehrsflachen 4060 m2
Offentliche Grunflachen 24900 m2

37360 m2
7. Bodenordnung und Kosten der Erschlieftung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind bodenordnenede Mafinahmen nicht
erforderiich. Die Grundstlcke sind an Privateigentimer verauflert worden.

Die ErschlielBung ist zum Teil vorhanden. Die zuséizlich entstehenden Kosten fur
den erweiterten Ausbau der Anlagen konnen erst nach genauer Bestands- und
Méangelerhebung zusammengesteilt werden. Die Deckung der auf die Stadt entfal-
lenden Kosten erfolgt zu gegebener Zeit im Rahmen des Gesamthaushaltes.



