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BEBAUUNGSPLAN NR. 3
"Am Fuchsberg"

Flr das Gebiet der Flur 13 westlich des vorh. Gewerbegebietes (Opel, DEA),
nordlich der BundesstraRe 111 am Ortseingang
aus Richtung Lihmannsdorf
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AnlaR und Erfordernis der Planaufstellung

Entsprechend der Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes zur Si-
cherung gleichwertiger Lebensbedingungen unter Berlcksichtigung der
speziellen Entwicklungspotentiale der Teilrdume beabsichtigt die Stadt
Wolgast zur Verbesserung der stadtischen Wirtschafts- und Versorungs-
struktur die Ausweisung eines weiteren Baugebietes im Sidwesten der
Stadt. Entsprechend der zu erwartenden Entwicklung der Region werden
an der B 111 im Anschlu®3 an den Bebauungsplan Nr. 2 gewerbliche Bau-
flachen ausgewiesen.

Die spezielle Zielsetzung dieser Planung ist es, u.a. durch die Auswei-
sung von Gewerbeflachen die Arbeits- und Versorgungssituation in der
Stadt zu verbessern.

Um eine wirtschaftliche Entwicklung der Stadt und Region zu gewahrlei-
sten, sind generell ausreichende Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbe
und Industrie vorzuhalten.

Die Erforderlichkeit einer Bebauungsplanaufstellung resultiert aus der
Zielsetzung einer Verbesserung der Erwerbs- und Versorgungsmaéglich-
keiten der Bevélkerung durch eine angebotsorientierte Ansiedlungspolitik.
Da aufgrund der bestehenden Rechtsverhaltnisse eine aktive Steuerung
der angestrebten Entwicklung nicht mdéglich ist und keine gesicherten
Baurechte als Voraussetzung bestehen, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur Entwicklung des Gebietes erforderlich. In diesem Sinne
schafft der Bebauungsplan die notwendige Planungssicherheit.

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber eine neu zu planende Strale, die ei-
nen Anschlu® an die neue GewerbegebietserschlieBungsstralRe erhalt.

Die Lage des Baugebietes an der B 111 bedingt nach dem Bundesfern-
stralengesetz eine anbaufreie Zone von 20 m entlang der
Bundesverkehrsstral3e.

Die an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Flachen sind im Flachen-
nutzungsplan als Gewerbeflachen (B-Plan Nr.2) und als landwirtschaftli-
che Flachen ausgewiesen. Die Flachen stdlich der B 111 sind als
Gewerbegebiet dargestellt.

Lage, GroRe und Abgrenzung des Gewerbegebietes im Bebauungsplan
Nr. 3 sind aus den Darstellungen des im Verfahren befindlichen Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Wolgast entwickelt worden. Der Flachenbedarf
fir gewerbliche Bauflachen ist im Flachennutzungsplan nachgewiesen.

Der Aufstellungsbeschluf erfolgte am 23.01.95 und ist ortstblich be-
kannt gemacht worden. Die Beteiligung der Biirger nach &8 3, Abs. 2
BauGB und der Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4, Abs. 1 BauGB er-
folgt zur Beschleunigung des Verfahrens parallel.
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Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der nérdlichen StraRenseite der BundesstraRe
111, die von der Innenstadt Wolgast in westlicher Richtung an die Bun-
desstrale 109 Greifswald-Anklam anbindet sowie in &stlicher Richtung
auf die Insel Usedom fihrt.

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert im wesentli-
chen aus der Lage der Flachen an dieser tibergeordneten ErschlieRungs-
stralde, die einen wichtigen Standortfaktor fir die Ansiedlung von ge-
werblichen Nutzungen darstellt.

Im Gewerbe- und Handelskonzept der Stadt Wolgast bildet diese Flache
im Zusammenhang mit der Planung des gegentiberliegenden Gewerbege-
bietes sldlich der B 111 einen rdumlichen Schwerpunkt fiir die Ansied-
lung neuer Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe.

Das Plangebiet liegt westlich der Wolgaster Innenstadt, die in ca. 45 Mi-
nuten FulBweg erreichbar ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am westlichen Stadtrand
von Wolgast und umfal3t ein Gebiet von ca. 4 ha, das die Flachen nérd-
lich der B 111, westlich der Flurstticke 18/3 und 27/1 und sidlich des
Flurstiickes 18/4 sowie die Flurstiicke Nr. 28 und 29 einschlieRt.

Bestand innerhalb des Plangeltungsbereiches

Der gesamte Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich keine Bestandsbaume.
Die GroRb&ume entlang der B 111 liegen auBerhalb des Geltungs-
bereiches.

Ebenso wie der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2, éstlich des Plangel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 wird auch dieser neu zu liber-
planende Bereich im Norden von einer in ca. 10 m Tiefe liegenden
Regenwasserleitung (DN 1500) gequert. Diese Leitung stellt nach Anga-
ben des Betreibers, der Peenestrom Wasser GmbH kein Risiko dar.

Von Nordosten diagonal verlauft eine oberirdische 20 KV-Leitung Gber
das Plangebiet, die nach Angaben des Versorgungsbetreibers HEVAG,
unterirdisch verlegt werden sollte.

Parallel zur Bundesstralte 111 ist eine Kabeltrasse der Telekom gefiihrt,
die aber auRerhalb des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3
liegt.

Da sich im Norden und im Westen an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Osten und Siiden
Gewerbeflachen anschlieBen bzw. gegeniiberliegen, kann davon
ausgegangen werden, dal® nur geringe Vorbehalte hinsichtlich der kinfti-
gen Nutzung zu erwarten sind. Die weiter entfernt liegenden Kleingarten-
und Wohnflachen stellen vermutlich keinerlei Restriktionen fiir das
kinftige Gewerbegebiet dar.
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Um Sicherheit im Hinblick auf die Nutzungseinschrankung zu erhalten,
wurde eine larmtechnische Berechnung nach DIN 18055 erstellt, die
unter Punkt 5. erldutert ist und Anlage 1 dieser Begrindung ist.

Das Landesvermessungsamt MecklenburQ—Vorpommern wies darauf hin,
dal sich innerhalb des Plangeltungsbereiches Héhenfestpunkte der
amtlichen geodatischen Grundlagennetzkarte des Landes Mecklenburg-
Vorpommern befinden, die im Umgebungsbereich bis zu 25 m
unterirdische Festpunkte haben. Die Verlegung eines o.g. Punktes erfolgt
nach Antragstellung.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick auf eine Verbesserung der Ver-
sorgungssituation und der Erwerbsmdglichkeiten der Bevélkerung ge-
schaffen. Dabei werden insbesondere die folgenden Ziele angestrebt:

- Schaffung von Baurechten fiir die Neuansiedlung von Gewerbe-
betrieben

- Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir
Investitionen

- ErschlieBung verkehrlich gut angeschlossener Baugebiete

- Verbesserung der stadtischen Wirtschaftsstruktur

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

Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Die notwendigen Abstandsflachen nach BundesfernstraRengesetz
werden aufgrund der Forderung des StraRenbauamtes Stralsund als
Anbauverbotszone gemalR PZVO 1990 Nr. 15.8 festgesetzt. Durch die
0.g. Festsetzung und die vorhandene Hauptwasserleitung ergeben sich
Einschrankungen beziiglich der Uberbaubarkeit der jeweiligen
Grundsticke.

Die innenstadtrelevanten Branchen werden mit der unten genannten
textlichen Festsetzung ausgeschlossen, um die Marktfunktion des
Wolgaster Stadtkerns zu férdern und Flachen fir das produzierende
Gewerbe zu sichern. Insbesondere die bereits erzielten Sanierungserfolge
in der Wolgaster Innenstadt (§ 136 BauGB) sollen durch neue, am Rande
der Stadt liegende Einzelhandelseinrichtungen, nicht gefahrdet werden,
zumal im B-Plan Gebiet Nr. 2 (6stlich anschlieRend) bereits ausreichend
Flachen fir den groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen worden sind:
darunter auch ein Verbrauchermarkt im Sortimenten, der die Versorgung
des nahegelegenen Wohngebietes Am Schanzberg ausreichend
sichergestellt:
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Die mit folgenden Sortimenten handelnden und damit
innerstadtrelevanten Einzelhandelsbetriebe (u.a. Ldden, Verkaufsstellen,
Warenhauser, Verbrauchermarkte, Supermarkte, Cash- und carry-Markte
usw.) werden aufgrund 8 1 Abs. 9 in Verbindung mit § 1 Abs. 5
BauNVO im gesamten Plangebiet ausgeschlossen:

Nahrungs- und GenuRmittel, Drogerien, Parfimerien, Textilien, Schuhe,
Lederwaren, Uhren, Schmuck, Foto, Optik, Spielwaren, Sportartikel,
Schreibwaren, Bicher, Blroartikel, Kunstgewerbe, Hifi, Elektrohandel,
Haushaltswaren, Glas, Porzelan, Fahrrader.

Die folgenden nicht innenstadtrelevanten Branchen und Sortimente sollen
zulassig sein, um der Verbesserung der Versorgungssituation der
Wolgaster Bevolkerung gerecht zu werden:

Mébel, Tapeten, Teppiche. Bodenbelage, Kraftfahrzeuge und Kfz-Teile,
Bau-und Gartenbedarf, Brennstoffe.

Rand-und Nebensortimente der o.g. Branchen sind auf 10% der
Verkaufsraumflache beschrankt, um die Funktion des Stadtkerns nicht zu
geféahrden.

Eine weitere Einschrankung der nach § 8 Abs. 3 BauNVO nur
ausnahmsweise zulédssigen Vergnliigungsstatten wird von der Stadt nicht
far sinnvoll erachtet, da es zahlreiche Innenstadtbereiche gibt, die durch
diese Art der Nutzung wesentlich starker beeintrachtigt wiirden. Diese
Nutzung kann nicht im gesamten Stadtgebiet ausgeschlossen werden.

Tankstellen sollen sich in diesem Gewerbegebiet entlang der
Bundesstrafle 111 ungehindert ansiedeln kénnen, da dieses Gebiet keine
Beeintrachtigungen auf eventuell umliegende empfindlichere Gebiete
ausubt (siehe auch Anlage 1).

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung erfolgt eine an den
Hochstwerten des § 17 BauNVO orientierte Ausweisung mit einer GRZ
von 0,8, zwei Vollgeschossen und einer GFZ von 1,6. Aufgrund der Lage
im Landschaftsraum wird nur die maximale Firsthéhe auf 12,0 m be-
schrankt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Giber den Bau neuer StraRenverkehrsflaichen. Da-
bei erhalt das Gebiet einen AnschluR Gber das Flurstiick 18/4 an die neue
Gewerbegebietsstrae des Bebauungsplanes Nr. 2.

Von der HaupterschlieBungsstraRRe, die in Nord-Sid-Richtung verluft,
zweigt eine Sackgasse ab. Die Endpunkte der Haupt- als auch der Ne-
benerschlieBungsstrale sind als Wendehammer mit Wendemdglichkeit
far LKW's nach EAE ausgebildet.

Die Breite der StralRenverkehrsflache von 10,5 m fiir die Haupterschlie-
RBungsstrale (PlanstraBe A) und 10 m fir die Sammelstrae (PlanstraRe
B) entspricht den Anforderungen der RAS-Q (Richtlinien fiir die Anlage
von StraBen, Teil: Querschnitte) und eréffnet ausreichend Spielrdume fiir
die Begriinung des StraRenraumes. Der Wendehammer erhilt einen
Durchmesser von 27 m.
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Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes. '

Fir die vorgesehene Bebauung des Planbereiches ist im Zuge der Bauge-
nehmigungsverfahren der Nachweis Uber die erforderlichen Stellplatze
auf dem eigenen Grundstlick nach den Vorschriften der Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern erforderlich.

Die erforderlichen Stellplatze sind auch aulRerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 liegenden Versorgungsflachen der Zweckbestim-
mung Wasser und durch den Anschluf® an das Hauptleitungssystem gesi-
chert.

Das Gebiet wird im Trennwassersystem entwassert.

Die Umspannstation am &stlichen Rand des Plangeltungsbereiches wird
als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat geman § 9,
Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die sudlich gelegene 20 KV-Stromleitung wird unterirdisch neu verlegt
und durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungsbetriebes und im Bereich der Wendehamersackgasse-westliche
Plangrenze auch zugunsten der ErschlieBungstrager festgesetzt.

Immissionsschutz

Da sich bei der schalltechnischen Untersuchung ergab, daR keine
Beeintrachtigungen durch das neu ausgewiesene Gewerbegebiet aus die
umliegenden Bestandsgebiete ausgehen (Einhaltung der Tag- und
Nachtwerte der DIN 18055), sind weder aktive noch passive
SchallschutzmaRnahmen innerhalb des Gebietes erforderlich und keine
Einschrankungen der Gewerbenutzung erforderlich (siehe Anlage 1).

Griinordnung/Landschaftspflege

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsraumes zu vermeiden und um
gleichzeitig einen einheitlichen Siedlungsrand zum offenen Landschafts-
bereich zu schaffen, werden im Bebauungsplan an den nérdlichen und
westlichen sowie an den sildlichen Grundstiicksgrenzen Festsetzungen
zur Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemall § 9, Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen. Diese Pflanzstreifen, die in
Form von Knicks anzulegen sind (Breite 10 bzw. 20 m), sollen dazu
beitragen, eine Vernetzung der bestehenden und der geplanten
Landschaftsstrukturen zu erreichen.
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Als Ausgleich fur die Bebauung und teilweise Versiegelung des Gebietes,
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den Flichen fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft zahlreiche MaRnahmen festgesetzt worden. Die wesentlichen
Aussagen werden im folgenden kurz aufgelistet:

- Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzung sind mit einer hundertprozentigen Baum- und Strauch-
bepflanzung aus einheimischen, standortgerechten Gehélzen zu be-
pflanzen.

- Innerhalb der 10 bzw. 20 m breiten Flachen zum Anpflanzen von
B&dumen und Strauchern im Norden und Westen sowie im Siiden
des Plangeltungsbereiches gelten folgende Anpflanzungs-
festsetzungen:

Es ist eine 5-7 reihige Gehdlzpflanzung vorzunehmen (in gestaffelter
Breite).

Das Verhéltnis von Baum zu Strauch ist mit 30 : 70 festzulegen
Baume sind in Baumgruppen (5-7 Stiick) abwechselnd in die
Strauchpflanzung einzuordnen.

- Zur Minimierung des Eingriffs gemaR § 8 (2) BNatSchG ist der
Oberboden entsprechend der DIN 18915 von allen Auf- und Ab-
tragsflachen sowie von zu befestigenden Bau- und Baubetriebsfla-
chen abzutragen und vorschriftsmaRig abseits vom Baubetrieb bis
zur Wiederverwendung zu lagern.

- Der Umfang der befestigten Flachen auf den Grundstiicken ist auf
ein notwendiges Mal zu beschranken.

- Um den Bestand an GroRgriin aus stadtgestalterischen, wie auch
aus Okologischen Griinden zu erweitern, sollen im neu zu
schaffenden StraRenraum groRkronige Bdume angepflanzt werden.

- Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die
festgesetzten AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Bebauungs-
gebietes zu mehr als 100% ausgeglichen. Die Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung wird Anlage 2 der Begriindung.

Denkmalpflege

Da aus archéaologischer Sicht Funde innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes méglich sind, sind folgende Auflagen des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege in Stralsund zu beachten:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vor-
pommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dalR
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege
bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und evtl. auftretende Funde
gem. 8 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verzégerungen der BaumaRRnahme vermieden (vgl. § 11, Abs. 3).
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Der Blrgermeister




