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Vorbemerkung

Der Flachennutzungsplan Wolgast ist seit dem 27.10.1998 wirksam. Nach Durchfiihrung des Verfahrens
zur 1. Anderung des Flachennutzungsplans wurde er in der Fassung, die er durch die 1. Anderung erfah-
ren hat, am 23.07.2003 neu bekannt gemacht.

Die 2. Anderung des F-Plans wurde am ............ beschlossen und mit Bescheid des Ministeriums fir Ar-
beit, Bau und Landesentwickiung M-V vom .............. genehmigt. Die 2. Anderung des FNP ist seit dem
........... wirksam.

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:

Mit der 2. Anderung und Ergénzung ihres F-Plans schafft die Stadt Wolgast die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Umsetzung von Pilanungsabsichten firr ein Wohngebiet am Paschenberg, die Ergan-
zung eines Einzelhandelsstandorts an der Chausseestrae/Ecke FeldstraBe und fiir die Entwicklung der
ndrdlichen Schlossinsel zu einem Gebiet mit gemischten sowie mit maritimen gewerblichen und touristi-
schen Nutzungen zu entwickeln. Mit der Anderung des FNP werden die planungsrechilichen Vorausset-
zungen flr die paraflele Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 11, 13 und 19 der Stadt Wolgast geschaffen.

Planungserfordernis:

Der Standort Am Paschenberg / Ecke Mithlentrift ist derzeit als gemischte Bauflache (M17) dargestellt.
Das fir die beabsichtigte Umstrukturierung zum Wohngebiet erfordertiche Baurecht kann demnach nicht
aus dem FNP entwickelt werden (vgl. § 8 {2, 3) BauGB).

Die am Standort ChausseestraBe / Ecke FeldstraBe vorgesehene Umnutzung zu Einzelhandelszwecken
fihrt insgesamt zu einer Uberschreitung der Schwelle der GroBflachigkeit fir diesen. Mit der FNP-
Anderung sind insbesondere die Auswirkungen der geplanten Extensivierung von Einzelhandelsflachen
auf das Marktgebiet Wolgast und auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
im Nahbereich zu kidren. Diese FNP-Anderung dient ebenfalls der Einhaltung des Entwicklungsgebots
gem. § 8 (2, 3) BauGB und folgt gleichzeitig einer Auflage der Landesplanungsbehérde.

Die im B-Plan Nr. 11 vorgesehen Festsetzung von Mischgebieten und Sondergebieten mit maritim-
gewerblicher Orientierung und mit Schwerpunkt auf kulturelle und Freizeitnutzungen sowie das Wohnen
kann nicht aus den derzeitigen FNP-Darstellungen {GE, W) entwickelt werden und bedarf daher einer
gednderten Darstellung im F-Plan.

Bechtsgrundlagen:

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans wird auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. § 5 des Bau-

gesetzbuches (BauGB) aufgestellt. Fiir die Aufstellung und den Volizug der 2. Anderung des F-Planes

gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung der Bekannimachung vom 23. 09.2004 (BGBI. | S. 2414)
{(Aufgrund des § 244 (2} BauGB (n.F.} finden die Vorschriften des BauGB in der vorher gelienden Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S, 2141, 1998 [ S. 137), zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | 8. 2850) Anwendung,

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132}, gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 4686).

- Raumordnungsgesetz vom 18.08.97 (BGBI. | S. 2081, 2102), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 24.06.04 (BGBI. | S. 1358},

2. Vorgaben Obergeordneter Planungen, Planungen der Stadi

Raumordnung / Landesplanung:

Die Stadt Wolgast ist der Planungsregion Vorpommern zuzuordnen. Die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung werden im Ersten Landesraumordnungsprogramm M-V vom 16.07.1993 (ELROP M-V)
und im Regionalen Raumordnungsprogramm ,Vorpommern' (RROP) vom 29.09.98 festgesetzt. Das
Stadtgebiet liegt nach dem funktionsteiligen Zentralortesystem des Landes im Ordnungsraum des Ober-
zentrums Greifswald - Stralsund. Wolgast wird darin die Funktion eines Mitielzentrums zugewiesen.

Die Stadt Gbernimmt damit iUr die Bevblkerung des Mittelbereiches (ca. 40.000 EW) Versorgungsfunktio-
nen mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen, aperiodischen Bedarfes. Die stadtischen Planziele
sind dementsprechend an der Regelausstattung von Mittelzentren zu orientieren (ELROP M-V Pkt. 2.1.3.).

.
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Die Versorgungsfunktion soll dabei in einen Radius der verkehrlichen Erreichbarkeit in bis zu ca. 60 Minu-
ten fir Einwohner des Mittelbereiches gewdhrleistet werden.

Als Mittelzentrum ist Wolgast pradestinierter Standort fiir gewerbliche Unternehmen.

Tourisrmus und Erholungswesen sind als bedeutende Erwerbsquelle in der Region sind unter Wahrung
ausgewogener Angebotsstrukturen behutsam weiterzuentwickeln. Wolgast liegt im Vorfeld des touristi-
schen Schwerpunktraumes ‘AuBenklste der Inse] Usedom’ und fungiert als Tourismusentwicklungsraum.
Aufgrund der infrastrukturellen Voraussetzungen ist Wolgast geeignet, regional wirksame Tourismusange-
bote darzubieten.

Der Wohnbaubedarf ist an der Bevdlkerungsentwicklung und den konkreten standortlichen Bedingungen
der Stadt zu orientieren,

Stadt Wolgast

Uie Stadt Wolgast stellt gegenwértig u.a. die Bebauungsplane Nr. 11, 13 und 19 auf, deren Planungsziele
Gegenstand dieses FNP-Anderung sind (s.0.)

Die Stadt hat ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept beschlossen, die Wohnbaueniwicklung wird da-
nach vorrangig auf integrierte Standorte gelenkt.

3. Stédtebauliche Bestandsaufnahme / Planungsinhalt

Bei dem von der 2. Anderung des Flachennutzungsplans betroffenen Bereichen handelt es sich um
Standorte, die bereits langjéhrig baulich genutzt sind (Einzelhandelsflache Chausseestralie / Ecke Feld-
straBe) bzw. genutzt waren (Paschenberg, ndrdliche Schlossinsel).

3.1. Darstellung eines sonstigen Sondergebietes fOr groBflachigen Einzelhandel (SO/EH 5)

Die fir eine Erweiterung vorgesehene Einzelhandelsfldche Flache liegt zentral im Siedlungsgeflige der
Stadt unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der B 111. Der Standort ist fir die Stadtgebiete Wolgast Nord und
Wolgast Sid und den Bereich der Altstadt und damit die Mehrheit der Einwohner gleichermaBen gut er-
reichbar. Die Flache ist mit einer Buslinie an das dffentliche Nahverkehrssystem angeschlossen und
durch mehrere Zufahrten verkehrlich an die B 111 und an die FeldstraBe angebunden.

Am Standort befinden sich z.Zt. bereits unterschiedliche Einzelhandelsbetriebe mit einer Vil." von insge-
sami 1950 m2;

Autohaus 180 m2 VAl
Autoersatzteile und -zubehdr 280 m= Vil
Sonderpostenmarkt (Moin Moin") 360 m2 Vil
Getrankeland 330 m2 Vil
Tabakborse 50 m2 Vil
Lebensmittel { Lid!") 610 m2 Vil
Backer / Fleischer 140 m2 Vil.

Durch die Kumulation unterschiedlicher Einzelhandelsangebote wird bereits die Vermutungsregel des §

11 (3) BauNVO Gberschritten, wonach ab einer Geschossflache von 1200 m2 {bzw. etwa 700 m2 Vil.) Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungshereiche und die verbrauchernahe Versorgung sowie
auf den Verkehr anzunehmen sind.

Die vorgesehene Erganzung der Einzelhandelsflache um 580 m2 Vfl. durch Umnutzung eines vorhande-
nen Gebdudes (450 m?) und Erweiterung einer bestehenden Ladenflache (140 m2) setzt daher die Fest-
setzung eines Sondergebietes durch Bebauungsplan voraus. Der F-Plan bereitet diese Festsetzung durch
Darstellung eines Sondergebietes flir groBflachigen Einzelhandel nach § 11 (3) BauNVO vor {vgl. § 8 (3)
BauGB). Die bisherige Darstellung einer gemischien Baufléche (M| 3} wird insoweit mit der 2. Anderung
des FNP berplant

In dem Sondergebiet soll eine Obergrenze von 2,100 m2 Vil. nicht Uberschritten werden. Die Branchen
Autohaus / Auto-Ersatzteile bleiben dabei unberlicksichtigt. Die Sortimentsstruktur soll weiterhin Oberwie-
gend auf den periodischen {nahversorgungsrelevanten) Bedarf beschrankt bleiben; innenstadtrelevante
Sortimente werden auf einen Textilmarkt {KIK) und das Teilsortiment Schuhe im 0.g. Sonderpostenmarkt
begrenzt.

Vil - Verkaufsflache
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3.2, Darstellung einer Wohnhauftiche am Paschenberg (W 14)

Am Paschenberg wird ein ehemals fir Verwaltungszwecke sowie als Buro- und Gewerbestandort genutz-
tes Areal Uberplant. Die ehemalige Bebauung mit mehreren Baracken soll durch eine moderne Wohnbe-
bauung ersetzt werden.

Das Gebiet ist ilber die StraBe Am Paschenberg verkehrlich an die Ortsdurchfahrt der B 111 angebunden.
Uber die benachbarte Backofentrift und die WilhelmstraBe besteht eine attraktive fuBlaufige Anbindung an
die historische Altstadt.

Die bisherige Darstellung der gemischten Bauflache M 17 ist zur Umsetzung der aktuellen Planungsziele
nicht geeignet, da eine Durchmischung etwa mit sonstigen Gewerbebetrieben oder Einzelhandelsbetrie-
ben, die Ober den engen Gebietsrahmen hinaus wirken, nicht mehr beabsichtigt ist. Die Flache wird des-
halb als Wohnbaufldche nach § 1 (1) BauNVO Bestandteil der Wohnbaufliche W 14.

3.3. Darstellungen auf der nérdlichen Schlossinsel - Sondergebiet fir maritimes Gewerbe (SO/M 8), Son-
dergebiet flr Fremdenverkehr und Wohnen (SO/FW 14), gemischten Bauflache (M 11)
Die ndrdliche Schlossinsel wird derzeit nach Art und Intensitédt der ausgelibten Nutzungen ihrer herausge-
hobenen Lage im Stadtgeflige nicht gerecht. Diese besondere Standortlage wird bestimmt durch die
Nahe zur Altstadt, durch die Lage am Fahrwasser des Peenestroms, durch die Stadteingangssituation
von Osten und durch sehr vielféltige Blickbeziehungen in die Landschaft und auf die historische Stadtan-
lage.
Neben der besonderen Lagegunst zeichnet sich die nordliche Schlossinsel durch ihre bedeutenden histo-
rischen Bezlige aus. Sie war Standort der 1140 Hologost genannten slawischen Burg und des spéter
dariiber errichteten Schlosses der Herzdge von Pommern — Wolgast. Wolgast war 1120 bis 1637 Resi-
denzstadt. Die Schlossinsel représentiert deshalb die pommersche Geschichte in herausragender Weise
und ist ein Bodendenkmal von hervorragender landesgeschichtlicher Bedeutung. Das Schloss wurde
Ende des 18. Jhs. abgetragen. Fundamente der Anlage werden jedoch noch im Untergrund vermutet.

Entlang der HafenstraBe besteht eine unvollstéandige Bauzeile, die mit Gastronomie, Einzelhandel sowie
Wohnungen und Ferienwohnungen gemischt genutzt ist. Die SchlossstraBe ist nordseitig ebenfalls mit
Wohngebéauden bebaut. Entlang der B 111 dominiert ein 3- bzw. 8-geschossiger Gebaudekomplex, der
gewerblich und fr Gffentliche Verwaltungszwecke genutzt ist. Am Peenestrom liegt das Vereinsgelénde
des Kanu-Sportclubs. An der ndrdlichen Spitze der Schlossinsel befindet sich eine Boots- und Reparatur-
werft mit einem Bootslieger und entsprechendem landseitigem Service. Am nordwestlichen Ufer zur Spit-
zenhornbucht befinden sich ein Vereinshaus und Liegeplatze des Wolgaster Segelvereins.

Die zentrale Flache zwischen dem Boliwerk am Peenestrom und der FranzstraBe war bis vor ca. 10 Jahren
langjahrig gewerblich genutzt — in dem urspringliche Gussstahlwerk wurde zuletzt eine Bauelementefab-
rik betrieben. Diese wurde im Zuge der Stadterneuerung ins Gewerbegebiet ,Am Poppelberg' verlagert.
Die baulichen Anlagen sind bis auf 2 Baudenkmale abgebrochen. Bemerkenswert ist insbesondere die
sog. Lehrwerkstadt als Denkmal der modernen Industriearchitektur der 30-ar Jahre des 20. Jhs,

Mit der Uberplanung der nérdlichen Schiossinsel soll die exponierte Lage und die maritime Pragung be-
sonders genutzt werden. Dabei wird an die noch vorhandenen Nutzungen angekn(ipft; bestehende
Wohnnutzungen und in der jingeren Vergangenheit bereits neu entstandene Wohn- und Ferienwohrnut-
zungen sowie gewerbliche Unternehmen (u.a. Gastronomie, Bootslieger/Marina) sind zu beriicksichtigen.
Die nordliche Spitze soll weiterhin gewerblich geprégt bleiben. Es ist beabsichtigt, hier neben dem Fort-
bestand der Bootswerft weitere auf den Wassersport orientierte Gewerbebetriebe und vereinsgefihrie
Einrichtungen schwerpunktméBig unterzubringen (Reparaturbetriebe flir Sport- und Freizeitboote, Werk-
staiten, Schiffsausrister, Boots- und Yachtenverkauf, Vereinshéuser). Darin eingeschlossen werden auch
Méglichkeiten fir die Gasteunterbringung bzw. —beherbergung im Rahmen der Sport- und Freizeitschiff-
fahrt. Dauerwohnnutzungen sind unter Hinweis auf das mégliche Stérpotenzial des beabsichtigten Nut-
zungskatalogs nicht Bestandteil der Planungsabsicht.

Der gegenwartig durch die Horn-Werft gebildete Nutzungsschwerpunkt ist weiterhin Gegenstand der
Plandarstellung. Allerdings wird planungsrechtlich auch die Moglichkeit geschaffen, den bestehenden
Nutzungsrahmen in Richtung wassersportlicher und touristischer Serviceangebote auszubauen, Aufgrund
der gegenwartigen Eigentums- und Pachtverhéltnisse wird die tatséachliche kinftige Entwicklungsrichtung
des SO/M 8 im Rahmen des vorgesehenen Nutzungsmixes (s.0.) maBgeblich von der Horn-Werft be-
stimmt. Eine im Verfahren der 2. FNP-Anderung angeregte Erweiterung der Werftflachen nach Siiden wie
auch eine Ausdehnung des Produktionsprofils Gber den geschiitzten Bestand hinaus wird hingegen als
nachteilig fur die Schlossinsel insgesamt und nicht nachhaltig flr die Werft selbst beurteilt. Eine derartige
Flachennutzungskonzeption wurde deshalb nicht Bestandieil des F-Plans. Fur die Erweiterung oder Um-
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strukturierung des Weritbetriebes halt die Stadt in ihrem Flachennutzungskonzept geeignete Flachen mit
ausreichendem Baurecht fir maritime Gewerbebetriebe im Sldhafenbereich vor. Sie ist grundsétzlich
bereit, eine volisténdige oder teilweise Verlagerung der Werft durch den Einsatz von Stadtebaufdrdermit-
teln zu unterstiitzen. Die diesbeziiglich bestehenden Voraussetzungen und Maéglichkeiten werden im
Benehmen zwischen Stadt und Geschaftsfihrung der Werft geprift.

Der im Baugebiet SO/M 8 beabsichtigte Nutzungsmix 1asst sich keinem der in den §§ 2 ff BauNVO gere-
gelten Baugebietstypen zuordnen und ist sachgerecht auch nicht mit einer darauf gestiitzten Festsetzung
erreichbar. Deshalb wird fiir die Flache ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der allgemei-
nen Zweckbestimmung ,maritimes Gewerbe' dargestellt (SO/M 8). Durch Festsetzung mittels B-Plan Nr.
11 sind die zuldssigen Nutzungsarten im Einzelnen entsprechend der o.a. Typisierung zu regsin.

Der Bereich sidlich der bestehenden Bootswerft und stdlich der Schlosstrasse sowie dstlich der Franz-
straBe soll als Gebiet fir den Fremdenverkehr und das Wohnen entwickelt werden. Mit Wohngebauden
sowie Einrichiungen der Gastronomie und der Beherbergung wird ein weites Nutzungsspektrum erdifnet,
um eine Neubelebung der nérdlichen Schlossinsel im Sinne einer Angebotsplanung zu beférdern. Durch
die Unterbringung von nicht stérenden gewerblichen Einrichtungen mit Bezug zum Wasser (Geschafts-
Bliro- und Verwaliungsgebaude, Unterkiinfie u. Vereinsgebiude der Sport- und Freizeitschifffahrt) soll
wiederum eine besondere maritime Orientierung  erreicht werden. Allerdings soll dieser Bereich auf solche
Nutzungen beschrankt werden, die — vergleichbar einem Mischgebiet — das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Fir die ehemalige Lehrwerkstatt soll eing Nutzung als Veranstaltungsort fir kulturelle Ereignisse,
Gastronomie und Mérkte oder als Bildungseinrichtung und Kinstlerhaus ermoglicht werden.

Annlich dem Baugebiet SO/M 8 unterscheidet sich auch in diesem Gebiet die beabsichtigte Art der Nut-
zung deutlich von den Baugebietstypen etwa nach §§ 4, 6 oder 8 BauNVO. Das Areal ist deshalb eben-
falls als sonstiges Sondergebiet geam. § 11 BauNVO darzustellen. Als allgemeine Zweckbestimmung wird
gem. § 11 (2) BauNVO ein Gebiet fiir den Fremdenverkehr und das Wohnen dargestellt — SO/FW 14. (Der
Gebietstyp eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO) ist fir die Umsetzung der Planungsziels ungesignet,
weil sonstige Gewerbebetriebe als wesentliches Merkmal dieses Typs nicht pragender Bestandteil der
Planung werden sollen.)

Die zuldssigen Nutzungsarten im Einzelnen sind wiederum durch B-Plan entsprechend der 0.g. Typisie-
rung zu regeln.

Der Bereich mit bestehender Bebauung an der Westseite der ndrdlichen Schlossinsel einschlieBlich
Kreishaus mit angrenzenden Brachflachen und einschlielich der SchlossstraBe wird als gemischte Bau-
flache dargestellt — M 11 (Mischgebiet germn. & 6 BauNVQO). Entlang der B 111 sind unter Einbeziehung
und Erhaltung des ehemaligen Kreishauses Gebaude fir Dienstleistungszwecke vorgesehan, Hier soll
auch die Einordnung eines zentralen Parkhauses ermdéglicht werden. In dem nérdlich gelegenen Teilbe-
reich soll insbesondere die Wohnnutzung erganzt werden.

Seitens der Denkmalbehdrden {Die Landratin als untere Denkmalbehérde, Landesamt fir Denkmalpfiege
M-V) bestehen Bedenken gegen die Darstellung des Schlossplatzes (Fldche der ehemaligen Bauslemen-
tefabrik mit Ausnahme des Uferbereiches am Peenestrom) als Bauflache SO/FW 14. Nach dortiger Auf-
fassung miisse der ehemalige Schlossbereich vor einer Uberbauung geschitzt werden.

Auf den restlichen Flachen der Schlossinsel erfordern jegliche Erdarbeiten vorhergehende archdologische
Ausgrabungen der betroffenen Teile des Bodendenkmals. Zur Vermeidung zeit- und kostenaufwendiger
wissenschaftlicher Ausgrabungen, werden Bauverfahren empfohlen, die moglichst geringe Erdarbeiten
erfordern.

Der Anregung, einen von Bebauung freizuhaltenden Bereich bereits im FNP darzustellen, ist die Stadt
nicht gefolgt. Diese Entscheidung wird begriindet mit dem Vertrauensanspruch auf die bisherigen
Darstellungen des F-Plans, die im Einvernehimen mit dem Denkmalschutz getroffenen wurden, und mit
den Abstimmungen zwischen Stadt und Denkmalbehérden, die im Zuge der Entwicklungsbemihungen
zur Schlossinsel in der zurlickliegenden Dekade gefihrt wurden, und denen jeweils die langjghrige
Kenntnis des bedeutenden Bodendenkmals zugrunde lag.

Dabei l&sst die Baugebietsdarstellung SO/FW 14 grundsétzlich offen, inwieweit ein besonders schutzw(r-
diger Bereich kiinftig unbebaut bleibt; sie steht einer Baufreihaltefliche jedenfalis nicht entgegen. Es ent-
spricht ausdricklich dem einzuhaltenden Entwicklungsgebot im zweistufigen System der Bauleitplanung
(§ 8 BauGB), wenn auf Teilflachen des im F-Plan dargestellien Baugebietes SO/FW 14 Bebauungen und
auf anderen Teilfldchen — so wie hier angeregt - Freiflichen geplant werden. Einer bereits im F-Plan dar-
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zustellenden Baufreihalteftiche mangelt es allerdings an der erforderlichen Konkretheit des zu schiltzen-
den Bereichs. Hierzu sind weitergehende Abstimmungen erforderich — sowohl hinsichtlich der Abgren-
zung eines moglichen Schutzbereiches als auch hinsichtlich des praktischen Umgangs mit dem Boden-
denkmal. Anhand historischer Unterlagen sind zunachst Befunde zu ermitteln, die mit ausreichender Ver-
bindlichkeit ggf. restiiktive Flachenausweisungen rechtfertigen. Angesichts der mehrfach zitierten ,hervor-
ragenden landesgeschichtlichen Bedeutung” wird dabei eine aktive Mitwirkung der Denkmalfachbehdrde
erwartet.

Mit der Bauleitplanung auf der Schlossinsel (FNP-Anderung, BP 11) hat die Stadt sich entschieden, einen
rechtlich verbindlichen Planungsvorlauf i.S. einer Angebotsplanung flir Investoren zu schaffen. Dies ist
auch der Sinn und Zweck kommunaler Bauleitplanung. Nur unter dieser Voraussetzung kénnen private
Investoren fur eine Entwicklung des Standortes gewonnen werden, Dabei wird ein vergleichsweise groB-
zlgiges Nutzungskonzept angestrebt, denn {iber ihre Position als Fléacheneigentlmerin ist die Stadt in der
Lage, missbréuchiiche Entwicklungen auszuschlieBen. Zur stadiebaulich-rdumliche Konzeption wurden
insbesondere im Ergebnis einer Ideenwerkstatt der Architektenkammer M-V (23. / 24. Mai 2005) unter-
schiedliche neue Anregungen in die Diskussion eingefiihrt, die auch Gegenstand der weiteren Arbeit am
B-Plan sind.

Die teilweise ablehnenden Stellungnahmen der Denkmalbehdrden zu den Darstellungen im Bereich des
Schlossplatzes sind als Widerspruch i.S.v. § 7 BauGB zu bewerten; das Landesamt und die UDB sind
insoweit kinftig nicht an die diesbezligiichen Darstellungen des FNP gebunden. Die Grundsétze und
Details des erforderlichen denkmalpflegerischen Einvernehmens sind deshalb im nachfolgenden B-Plan-
Verfahren bzw. separat zu verhandeln.

3.4. Darstellung von Wasserflichen

Die inkemmunalisierten Flachen der Bundeswasserstrafle ,Peene’ (Flst. 39, 40 am norddstlichen Ufer der
Schiossinsel) werden kiinftig als Wasserflachen dargestellt. Die bisherige Planungsabsicht einer Nutzung
fir Wohnzwecke wird damit aufgegeben.

Auf der nérdlichen Wasserflache (Fist. 39} soll entsprechend dem derzeitigen Strand des Nutzungskon-
zeptes zum B-Plan Nr. 11 die Maglichkeit ertffnet werden, eine Badestelle zu entwickeln. Sie wird mit der
Zweckbestimmung Wasserfiache/Freibad dargestellt. Eine bauliche Nutzung ist nicht mehr beabsichtigt.
Letzteres gilt auch flr eine im FNP-Anderungsverfahren angeregte Ausdehnung des Werfibetriebes auf
dieses Wassergrundstiick, da hierdurch die Verwirklichung einer gemischten Fremdenverkshrs-, Wohn-
und Dienstleistungsnutzung im angrenzenden Bereich (SO/FW 14) erschwert wiirde. Eine Interimsnutzung
des Flst. 39 durch die benachbarte Werft als Wasserflache (Werfthafen) bleibt gleichwohl moglich.

Mit der Darstellung einer Badestelle soll das verfiigbare Potenzial der angrenzenden Baugebietsflachen
voll ausgeschdpft werden. Eine Umsetzung dieser Planungsabsicht arientiert sich hinsichtlich des ,ob'
und ,wann' maBgeblich an dem vorhandenen Werftbetrieb. Die Darstellung ist nicht geeignet, den ge-
schiitzien Bestand der vorhandenen Werftnutzungen (Reparaturhafen, Slipaniage, landseitige Bootsbau-
und Reparaturarbeiten) zu Gberwinden. Eine dauerhaft ausreichende Badewasserqualitét wird als
Realisierungsvoraussetzung gesehen. Die Badestelle bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Eine Verwirklichung des dargesteliten Freibades ist aus Griinden der Eigentumsverhdlinisse, der Gewas-
serqualitdt und der benachbarten Werft nur im Einvernehmen mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt (Fla-
cheneigentimer) und im Benehmen mit der Werft méglich.

Auf der stdlichen Wasserflache (Flst. 40) soll eine Hafen- und Sportbootnutzung entwickelt werden.

Auf die Lage beider vg. Wasserflachen in der Bundeswasserstrale Peenestrom wird besonders hingewie-
sen. Bei der Verwirklichung der Planungsabsichten ist jewells die Stellungnahme des Wasser- und Schiff-
fahrisamtes Stralsund einzuholen.



:.\ '/

Stadt Wolgast 2. Anderung Stand: 07.10.05
des Flachennutzungsplans

4. Verkehr und ErschlieBung

Verkehr:

Der Einzelnandelsstandort ChausseestraBe/Feldstralie wirkt sich durch mehrere Zu- und Abfahrten als
storender Querverkehr nachteilig auf den Verkehrsfluss der ChausseestraBe aus. Wegen der dichten Kno-
tenpunktfolge (Einmindungen Saarstrafie, FeldstraBe, Paschenberg und Krankenhauszufahrt ist es
zweckmaBig Zu und Abfahrten in das Gebiet zu biindeln,

Die Wohnbauflache W 14 wird verkehrlich Uber die Einmindung Paschenberg an die ChausseestraBe
angebunden. Wegen der geringen Grole des Plangebietes sind keine Auswirkungen oder Ausbauerfor-
dernisse an der B 111 erkennbar.

Der Oberbau der Strae am Paschenberg, die als ErschiieBungsstraBe dient, ist ortsliblich herzustellen.

Die Entwickiung der Schlossinsel ist aufgrund der bisherigen Planungen {F-Plan, Rahmenplan ,Hist. Alt-
stadt’) bereits in dem erfolgten Ausbau des Knotenpunktbereiches am Schlossgraben berlicksichtigt. Die
Verkehrsdichte und die Vielzahl von EinmUndungen auf kurzer Strecke erfordern gleichwohi langere War-
tezeiten an den untergeordneten Straen (HafenstraBe), um den Durchgangsverkehr vorrangig zu gewahr-
leisten. Erst mit einer Auslagerung des reinen Durchgangsverkehrs ist an diesem Knotenpunkt mit einer
Entspannung zu rechnen.

Wegen der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der Entwicklung der nérdlichen Schiossinsel ist eine
Zurickstellung dieses Stadtebauprojektes jedoch nicht vertretbar. Dabei wird allerdings davon atisge-
gangen, dass die gegenwdrtigen Planungsbemihungen der Stadt Wolgast eine Angebotsplanung
darstellen, so dass eine tatsdchliche Revitalisierung des Standortes und das gesamte zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen nicht unmittelbar anstehen.

Bundeswasserstrafle Peenestrom:

Die Schlossinsel grenzt an die Bundeswasserstrale Peenestrom. Auf die besonderen Rechtsvorschriften
zur Sicherung der Schifffahrt (§§ 31, 34 des BundeswasserstraBengesetzes) wird in diesem Zusammen-
hang hingewiesen. Insbesondere bei der Errichtung von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen ist
eine Stellungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes Stralsund einzuholen.

Technische ErschlieBung:

W/14 — Die Trinkwasserversorgung und die geordnete Schmutzwasserableitung ist Ober ausreichend
dimensionierte Anlagen in der StraBe Paschenberg moglich. Zur Sicherung der Regenwasserableitung ist
die bestehende Kanalisation {Backofentrift) &rtlich zu erweitern.

SO/EH 5 - Ein Anschluss an die Trinkwasserleitung und an die Regenwasserleitung in der Chausseestra-
Be und an die Schmutzwasserleitung in der FeldstraBe ist moglich.

Schlossinsel - Fir die Trinkwasserversorgung sind zwei Einbindestellen vorzusehen (Kanuverein, Hafen-
straBe). Eine Regenentwésserung einschlieflich neuer Einleitstellen ist neu zu konzipieren. Die ebenfalls
neu zu konzipierende Schmutzentwisserung ist im Bersich des Kanuvereins in die bestehende Druck-
entwdsserungsaniage einzuleiten. Fir die Pumpstation sollte ein Standort im Bereich des Kanu-Vereins
gewahlt werden.

Die Loschwasserversorgung kann in keinem der Anderungsbereiche aus demn Trinkwassernetz gewahr-
leistet werden. Fir die Loschwasserbereitstellung ist deshalb jeweils ein individuelles Loschwasserkon-
zept der Bauherren abzustimmen.

Alle Anderungsbereiche kédnnen mit Erdgas als Energietrager versorgt werden. Die jeweils orilich anlie-
genden Hausanschllsse und Versorgungsleitungen sind zu beachten (Standortzustimmuing / Aufgrabe-
genehmigung des Versorgungsbetriebes erforderlich).

In den Anderungsbereichen befinden sich mehrere Telekommunikationslinien der Dt. Telekom AG. Bei der
NeuerschlieBung sind ausreichende Trassenkorridore vorzusehen.
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5. Immissions- und Bodenschutz

Altlastenverdachtsflachen:

Der Planungsgrundsatz nach § 1(5) Nr. 1 BauGB Uber die Berlicksichtigungspflicht gesunder Wohn- und
Arbeitsverhalinisse und der Sicherheit der Bevolkerung erstreckt sich auch auf die Altlastenproblematik.
Inshesondere ist eine Abwagungsentscheidung Uber die Vertraglichkeit ggf. bestehender Altlasten mit der
dargestellten Nutzung erforderlich.

Fir den Bereich der ehem. Bauelementefabrik (SO/FW 14} sind aufgrund der vorgesehenen Nutzung und
der vorangegangenen Nutzung entsprechende Informationen der unteren Bodenschutzbehtrde des
Landkreises zu berlcksichtigen. Auf den vormaligen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Diesel-
und Altdle sowie ldsungsmittelhaltige Lacke) auf dem Gelande der ehem. Bauelementefabrik und mogli-
che Bodenkontaminationen wird diesbez{iglich hingewiesen. Die Flache ist jedoch nicht im Alilastenkatas-
ter des Landkreises erfasst.

Larmschutz;

Die ndrdliche Schlossinsel liegt in einem larmexponierten Bereich aufgrund des Kfz-Verkehrs auf der Pee-
neminder StraBe (B 111) und der parallelen Gleisquerung der Schlossinsel. An der straBenseitigen Ge-
baudefassade werden unter Beriicksichtigung der Verkehrsprognose 2010 {Verkehrsentwicklungsplan
Wolgast) Beurteilungspegel von 60 - 65 dB8A) -tags- bzw. 55 - 60 dB(A) -nachts- erreicht.

Ein LArmschutz fur das Baugebiet (SO/FW 14, M 11} ist aufgrund der Nahe zum Emittenten (StraBe,
Schiene} durch aktive MaBnahmen nicht erreichbar.

Damit verbleibt als Méglichkeit lediglich die Sicherung eines ausreichenden passiven Schallschutzes an
den AuBenbauteilen von Gebauden gem. DIN 4108, um zumindest Aufenthalts- und Arbeitsraume ange-
messen vor LArmbeeintréchtigungen zu schiitzen. Dabei wirken die Baukdrper entlang der B 111 aller-
dings als Larmschutz fir die dahinter gelegenen Teilbereiche.

Mbgliche Immissionskontlikte zwischen den Baugebieten SO/M 8 und SO/FW 14 sind durch eine ent-
sprechende Zonierung der einzelnen Nutzungsarten nach den Grundsétzen des § 50 BImSchG zu ver-
meiden.

I Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange des Immissionsschutzes besonders zu
beachten.

6. Hochwasserschutz

Die Schlossinsel liegt teilweise im Oberflutungsgeiihrdeten Bereich. Das Bemessungshochwasser ist
gem. Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz mit 2,15 m Uber HN ausgewiesen.

Betroffen sind insbesondere ufernahe Flachen des Baugebietes SC/M 8 sowie des Baugebietes SO/FW
14 mit Geldndehdhen bei 1,30 .. 1,90 bzw. 1,80..2,15 m 0. HN.

Beim Land M-V als Verantwortlichem flr den Kistenschutz (§ 83 (1) LWaG M-V) liegen derzeit keine Kon-
zepte oder Planungen zum Bau von Hochwasserschutzanlagen fir diesen Bereich vor. Im FNP (2. Ande-
rung) werden die Bauflachen der Schlossinsel deshalb als Gberflutungsgefahrdete Bereiche dargestellt
mit der Folge, dass in dem B-Plan Nr. 11 entsprechende Fesisetzungen zu Hochwasserschutzvorkehrun-
gen aufzunehmen sind und die Baugebiete nach § 9 (5) BauGB als Flachen zu kennzeichnen sein wer-
den, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen oder SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind.

Durch geeignete MaBnahmen ist hier zumindest gebietsbezogen ein ausreichender Hochwasserschutz zu
gewahrleisten, Die Erdgeschossbodenhéhe von Gebauden bzw. Rdumen, die fiir den davernden oder
regelmaBigen Aufenthalt von Personen bestimmt sind muss mindestens 2,20 m OHN betragen (Gelande-
aufhdhung, Ufermauem). Bei Geléndeaufschittungen und bei der Ufergestaliung ist darauf zu achten,
dass das modellierte Gelande mdglichst flach zum Ufer ausstreicht um im Hochwasserfal! die Kraft der
auflaufenden Welle zu mildern. Bei der Errichtung von Ufermauern ist auf einen ausreichenden Hohenan-
schluss an des naturlich anstehende Geldnde zu achten.

Dieser Mindestschutz ist durch weitere MaBnahmen des individuellen (privaten) Objektschutzes zu ergén-
zen {genereller Verzicht auf Unterkellerungen, wasserundurchlassiges Mauerwerk im Sockelbersich und
geeignete Verschlussmdglichkeiten der EG-Tlrdffnungen).
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7. _Flachenbilanz
Nr. | Gebietsbezeichnung neu Flache {ha) Gebietsbezeichnung alt Flache (ha)
1 | W14 (Paschenberg) 1,02 M17 (vollst. Gberpl.) 1,02
2 SO/EH 5 (ChausseestrafBie) 1,36 M3 {anteilig Gberplant) 2,35
3 M11 (ndrdl. Schlossinsel) 1,82 M10 {volist. Gberpl.) 05
14 SO/FW 14 () 2,42 M11 {volist. tiberpl.) 1,79
5 SOM8(") 0,95 GE10 (vollst. {iberpl.) 0,98
6 Verkehr (") 0,36 W7 (vollst. Oberpl.) 1,13
7 |Wasser (*) 0,28 Wa (vollst. iiberpl.) 1,28
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