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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Wolgast
»Urbanes Gebiet sidlich der B 111 im Ortsteil Mahlzow*

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Mahlzow der Stadt Wolgast und befindet sich im
Bereich zwischen neuer Ortsumgehung (B 111n) und der bestehenden Stral3en-
fuhrung der Bundesstral3e 111 durch die Ortslage Mahlzow und wird wie folgt
begrenzt:

- Im Westen vom 6stlichen Rand der Bebauung des Ortsteils Mahlzow,
- im Norden von der B 111 (alt),

- im Osten vom geplanten Kreisverkehr im Zusammenschluss der Ortsumgehung
Wolgast (B 111n) mit der BundesstralRe 111 alt;

- im Suden von der Trasse der Ortsumgehung Wolgast (B 111n).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8,4 Hektar.
Die Hohenlage des Gelandes bewegt sich zwischen 13,7m DHHN und 9,5m
DHHN.

Die folgenden Flurstiicke werden vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
30 erfasst:

Gemarkung Mahlzow, Flur 1, Flursticke:
131, 133/2, 134/2, 201, 202/2

1.2 Projektbeschreibung

In Wolgast Stadtteil Mahlzow auf der Dreiecksflache im Bereich des Zusammen-
treffens der ,Stral’e der Freundschaft* (alte Bundesstralle 111) mit der Neubau-
strecke der B 111 beabsichtigt die Entwicklungsgesellschaft ST Wolgast GmbH
& Co. KG ein Handels- und Dienstleistungszentrum mit Spezial-Wohnungsange-
boten zu errichten. Das Gebiet umfasst insgesamt eine Flache von 8,3 ha und
erstreckt sich 6stlich im Anschluss der bestehenden Bebauung bis an den Kreis-
verkehrsplatz zwischen der Bundesstralle 111 alt und der B 111 neu.

Das Gebiet wird Uber die B 111 alt an das ortliche Stral3ennetz angebunden, zur
B 111 neu wird eine Anbauverbotszone von 20 m Breite eingehalten.

Die vorliegende Bebauungsstudie soll als Grundlage fir die Aufstellung eines
Bebauungsplans dienen, der zur Verwirklichung des Projektes zwingend erfor-
derlich ist.




Der Projekttrager verbindet mit dieser Planung die Erwartung, dass an der
Schnittstelle zwischen dem ortlichen StrafRennetz der Stadt Wolgast und der
neuen Anbindung der touristischen Ziele auf der Insel Usedom sich ein Fokus fir
den Uberdrtlichen Reisetourismus und die Naherholungsanspriiche der Wolgas-
ter Einwohner ergeben wird. Die geplanten Angebote sind darauf ausgerichtet,
die drtliche Nahversorgung des Stadtteils Mahlzow abzurunden, eine zielgerich-
tete Versorgung mit touristischer Infrastruktur anzubieten und auf die Befriedi-
gung von Spezialbedarfen an Wohnungsangeboten, die zum einen betreuungs-
bedirftige Bevolkerungsgruppen und zum anderen fremdenverkehrsbezogene
Dienstleistungsberufe im Blick hat, abzielt.

Bei der Verfolgung der Planungsziele ist insbesondere darauf zu achten, dass es
zu keiner Konkurrenz mit dem Handelsstandort des Zentrums Wolgast kommt.
AulRerdem muss das Wohnungsangebot sich auf Marktnischen beschranken, um
die gute Durchmischung von Wohnen mit Handel und Gewerbe in der Innenstadt
nicht zu gefahrden.

Es ist beabsichtigt im erforderlichen Bebauungsplan das gesamte Plangebiet als
,<Urbanes Gebiet* (MU) gemal § 6a Baunutzungsverordnung zu entwickeln, um
einen grolRtmoglichen Spielraum fur die Ansiedlung der verschiedenen Nutzun-
gen zu behalten.

Im Folgenden werden die beabsichtigten Planungsziele dargelegt und die einzel-
nen Bereiche mit ihren jeweiligen Nutzungszuweisungen dargestellt. Die aufge-
fuhrten Nutzungszuschreibungen der einzelnen Gebéude entsprechen einer Vor-
abermittlung von Investitions- und Betreiberinteressenten und stellen ein vorlau-
figes Bild von Interessensbekundungen dar.

1.3  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gem. § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Vorliegend ist beabsichtigt den aufgrund der Neuplanung der B 111 vdllig neu zu
bewertenden Stadt- und Landschaftsraum umzunutzen. Die bisherige Situation
ist gepragt von landwirtschaftlichem Grinland. Durch die Zange aus B 111 alt
und neu ist in dem Zwischenraum zwischen beiden Stral3enasten bereits eine
neue Situation entstanden. Diese eignet sich in besonderer Weise zur Abrundung
der Ortslage Mahlzow in Richtung Osten, das heil3t in Richtung Inselinneres der
Insel Usedom.

Um begleitend zu den verkehrstechnisch angestol3enen Umstrukturierungen des
Raumes auch stadtebaulich und nutzungsbezogen eine Neudefinition des Mahl-
zower Ortsrandes einzuleiten, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ur-
banes Gebiet studlich der B 111 im Ortsteil Mahlzow” aufgestellt werden.

Der Vorhabentrager hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) erstellt
und die Stadt Wolgast gebeten, auf dieser Basis einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan (VBB) gemal § 12 BauGB zu erstellen.

Die Stadt Wolgast kann durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grund-
lage des mit der Stadt abgestimmten VEP bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss in ei-
nem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.




2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Lage im Raum

Die Stadt Wolgast liegt im Nordosten des Landkreises Vorpommern-Greifswald,
tragt aus Sicht der Landesplanung und Raumordnung die Funktion eines Mittel-
zentrums und ist dem Versorgungsbereich des Oberzentrums Greifswald /
Stralsund zugeordnet. Die Stadt ist mit ihrem Schwerpunkt der Insel Usedom un-
mittelbar vorgelagert und stellt mit der im Stadtgebiet gelegenen Peenebriicke
eines der Tore zur Insel dar.

Wolgast hatte mit Stand vom 01.01.2016 ca. 12.300 Einwohner, die sich auf vier
Stadtteile der Kernstadt (Innenstadt, Wolgast-Nord, Wolgast-Sid und Tannen-
kamp) sowie drei peripher gelegene Ortsteile (Buddenhagen, Hohendorf und
Mahlzow) verteilen.

Der Ortsteil Mahlzow liegt unmittelbar jenseits der Peene und ist damit auf der
Insel Usedom gelegen. Die Ortslage Mahlzow weist eine dorflich gepragte, lo-
ckere Bebauung auf. Die Bundesstral3e 111 ist die Hauptverkehrsachse durch
den Ortsteil und pragt das Leben im Ort entscheidend. Die Stral3e ist eine der
beiden Hauptzufahrten auf die Insel und tragt damit vor allem ftr den touristisch
gepragten Verkehr in der Sommerhélfte des Jahres die Hauptlast.

Die Verkehrsbelastung des Stadtzentrums Wolgast und des Ortsteils Mahlzow
sind ausschlaggebend fir die Entscheidung des Landes und des Bundes, eine
Ortsumgehung zu planen und zu bauen.

2.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 der Stadt Wol-
gast ,Urbanes Gebiet stdlich der B 111 im Ortsteil Mahlzow* schlie3t dstlich un-
mittelbar an die gewachsene Ortslage Mahlzows an.

Der folgende Lageplan verdeutlicht den stadtraumlichen Zusammenhang.




Durch die Umstrukturierung der Verkehrswege stellt sich stadtrdumlich eine vollig
neue Situation ein. Durch die Lage am zukunftigen Einfahrtskreisel in die Stadt
Wolgast bzw. Ausfahrtskreisel in Richtung der touristischen Zentren auf der Insel
Usedom erhélt der Standort eine ungleich hohere Aufmerksamkeit und Bedeu-
tung sowohl fir den Tourismusverkehr auf die Insel als auch fur die Stadt Wol-
gast. Diesen Fokus will der Vorhabentradger nutzen, um am Standort ein Ein-
fahrtstor in die Stadt zu schaffen, ohne Kaufkraft und Aufmerksamkeit von ihr
abzuziehen und gleichzeitig in gewissem Rahmen Infrastruktur, eingeschrankten
bzw. spezialisierten Handel und touristische Angebote zu etablieren bzw. mode-
rat auszubauen.

2.3 ErschlieBung

Der regionale Verkehr und der Fernverkehr erfolgt zuklnftig tber die neue Orts-
umgehung Wolgast, B 111n und fiihrt unmittelbar stidlich am Plangebiet vorbei.
Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den neu geplanten Kreis-
verkehrsplatz, auf den die zukinftig als Gemeindestral3e abgestufte B 111 alt
einmindet. Das Plangebiet ist von auf3en ausschlieZlich tber diese zukinftige
Gemeindestral3e angebunden. Ins Plangebiet flihrt im Wesentlichen eine Haupt-
zufahrt von der gleichzeitig Ein- und Ausfahrtverkehr abgewickelt werden kann.
Daneben gibt es weiter westlich eine untergeordnete Zu- und Ausfahrt, die die
ortliche Anbindung an die Ortslage Mahlzow bedienen soll.

Daruber hinaus soll die Zu- und Abfahrt im dstlichen Plangebietsteil zu der dem
Handel dienenden Stellplatzanlage ebenfalls unmittelbar von der Gemein-
destralRe (B 111 alt) erfolgen.




Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Unterverteilung des Verkehrs ber kurze,
Uberwiegend geradlinig gefiihrte Stichstraf3en, die ausschlief3lich die Aufgabe er-
fullen sollen, die anliegenden Geb&aude und Nutzungen mit ihren Verkehrsbedurf-
nissen zu bedienen. Hierzu zahlt in erster Linie die jeweilige Zufahrtsmdglichkeit
zu den Flachen fur den ruhenden Verkehr, der entsprechend der Stellplatzver-
pflichtung jeweils auf den einzelnen Baugrundsticken nachgewiesen werden
muss.

Fur den Einsatz der Feuerwehr stehen auf den Freiflachen des Plangebietes aus-
reichend bemessene Bewegungsflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge, geman
der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken - Fassung Au-
gust 2006%, auch in unmittelbarer Nahe der Léschwasserentnahmestellen zur
Verfligung. Vorhandene Leitungen durfen nicht Uberbaut werden. Bestandslei-
tungen und notwendige Leitungsumverlegungen werden nach Bestandsvermes-
sung in die Planzeichnung eingetragen.

Alle sonstigen MalRnahmen zur inneren VerkehrserschlieBung erfolgen jeweils
auf den einzelnen Nettobauflachen. Dies gilt auch fir das Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Campingplatzgebiet.

2.4  Ver-und Entsorgung

- Elektrizitat

Der ortliche Versorgungstrager fur elektrischen Strom, der auch fir die Versor-
gung des Plangebietes zustandig sein wird, ist die e.dis AG. Fur die mit Sicherheit
erforderlich werdenden Transformatorenstationen ist im Plangebiet ausreichend
Freiraum vorhanden. Einrichtungen dieser Art sind als Nebenanlagen gemaf §
14 Abs.2 BauNVO in allen Baugebieten zulassig, ohne dass sie zuvor mit eiiner
Flachenfestsetzung im Plan verortet werden missen.

-Gas
AulRerhalb des Planbereiches befinden sich Versorgungsanlagen aus dem Ver-
antwortungsbereich der Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH, Bei einer
Bauausfuihrung im Plangebiet sind aktuelle Planausziige anzufordern.

-Trinkwasser
Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt auRerhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

Alle Ortsteile der Stadt Wolgast sind an die zentrale Wasserversorgung ange-
schlossen. Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbeseitigung ,Peenestrom* und durch die ,Peenestrom
Wasser GmbH* gewahrleistet

- Loschwasser
Gemal Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuerwehren
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG) haben die Gemeinden die
Loschwasserversorgung sicherzustellen. Die Bemessung des Loschwasser-
bedarfs erfolgt nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW. Die Léschwasserbereit-




stellung gehort nicht zu den Aufgaben, die der Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigung von den angehdrigen Stadten und Gemein-
den Ubertragen bekommen hat. Diese Aufgabe ist gemald dem Gesetz uber
den Brandschutz und die technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehr bei
den Stadten und Gemeinden verblieben. Der drtlich zustéandige Zweckverband
sollte die Entnahme von Loschwasser aus dem offentlichen Trinkwasserver-
sorgungsnetz fur die Erstbrandbekampfung bereitstellen.

Abwasserbeseitigung

Im Bereich der Stadt Wolgast erfolgt eine zentrale Behandlung der Schmutz-
und Regenwasser in der Abwasserbehandlungsanlage am Siebeneichenberg.
Die geklarten Abwasser werden in die Peene geleitet.

Die Baugebiete der Stadt sind bis auf einzelne Grundstiicke im Ortsteil Mahl-
zow an die zentrale Kanalisation angeschlossen.

Fir die oRtslage Mahlzow wurde die zentrale Abwasserentsorgung durch Ver-
legung entsprechender Primarleitungen tiber den Peenestrom ermdglicht. Auf
erforderliche Vorkehrungen gegen Riickstauerscheinungen oder Uberflutung
von Pumpwerken im Hochwasserfall wird bei der inneren ErschlieBung und
bei Hausanschliissen hingewiesen.

Regenentwésserung: Das Stadtgebiet Wolgast wird im Trennsystemm ent-
wassert. Das Regenwasser wird dabei in die Peene eingeleitet. Bei diesen
Einleitungen sind entsprechende Klarungen vorzusehen.

Telekommunikation

Die Anlagen der Deutsche Telekom Netzproduktions GmbH verlaufen in den
Gehwegbereichen der angrenzenden 6ffentlichen StraRenraume. Die telekom-
munikationstechnische Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Tele-
kom AG (T-Com) ist nach Verlegung neuer Telekommunikationslinien mdglich.
Dadurch ist die ortliche Festnetzversorgung im Telefonbereich fur das gesamte
Plangebiet sichergestellt. In gleicher Weise wird der Zugang zu anderen Netzen

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von Hausmdill erfolgt nach den fur die Stadt Wolgast ublichen
Bedingungen entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises .sowie durch die
entsprechend beauftragten Entsorgungsbetriebe zu den turnusmafigen Zie-
hungszeiten.

Bodenaushub aus der Gebaudeerrichtung soll értlich wieder eingebaut wer-
den.

Der Sachbereich Abfallwirtschaft / Altlasten des Landkreises Vorpommern-
Greifswald weist regelmafig auf Folgendes hin:

,Die Mill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmaRig und bilrger-
freundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:

Die Stral3en sind so zu gestalten, das ein sicheres Befahren mit Entsorgungs-
fahrzeugen mdéglich ist (§ 45 Abs. 1 Unfallverhiitungsvorschrift ,,Fahrzeuge*-
BGV- D 29).

Die Zufahrten zu den Mullbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein Riick-
wartsfahren mit Mallfahrzeugen nicht erforderlich ist. Fir die Errichtung von
Stichstraf3en und —wegen gilt demnach, dass am Ende der Stichstral3e und des
—weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wendeanlagen
kénnen als Wendhammer, Wendekreis oder Wendeschleife aus-gefuhrt wer-
den. Dabei sind die Vorschriften der UVV — VBG 126 zu beachten. Wendekreise




sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m einschlieflich der
Fahrzeugiberhange haben.*

Das staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) gibt
daruber hinaus folgende Hinweise:

,Die bei der geplanten Baumalinahme anfallenden Abfélle sind ordnungsgemal3
und schadlos zu verwerten (8 7 KrWG) oder, soweit seine Verwertung technisch
nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls
der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15 KrWG).“

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlastenverdachts-
flachen (Altablagerungen, Altstandorte) vorhanden.

Wahrend der Baumalinahmen dennoch auftretende Hinweise auf Altlastenver-
dachtsflachen (vererdete Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens und ande-
res) sind der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises (Standort Anklam)
sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen. Alle Per-
sonen, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden einzu-
wirken, haben sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen, ins-
besondere bodenschadigende Prozesse nicht hervorgerufen werden

. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Treten wahrend der BaumaRnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwen-
dig, Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Boden-
veranderungen zu treffen.

Die Forderungen der § 9-12 BBodSchG und der BBodSchV vom 12. Juli 1999
in der zuletzt glltigen Fassung sind zu beachten. Dabei sind insbesondere die
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) einzuhalten. Unbelasteter Bo-
denaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht moglich, so ist die
Untere Bodenschutzbehérde (Standort Anklam) Gber den Verbleib des Bodens
zu informieren.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Entsprechend dem Abwagungsgebot des § 1 Abs.5 und 6 BauGB sind die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege hinsichtlich des Vermei-
dungs- und Kompensationsgrundsatzes verfahrensmafig und inhaltlich vollstan-
dig und abschlieRend auf der Ebene der Bauleitplanung zu klaren. Es mussen
deshalb alle anlagebedingten, betriebsbedingten und baubedingten Projektwir-
kungen prognostiziert werden. In der Bauleitplanung ist abschlie3end dartiber zu
entscheiden, ob sich Eingriffe in Natur und Landschaft rechtfertigen lassen und
ob und in welchem Umfang fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen Kompensati-
onsmafinahmen notwendig sind.

Zur Beurteilung der Situation von Natur, Landschaft und Umwelt wurde das Plan-
gebiet daher einer formlichen Umweltprifung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 und §
la BauGB unterzogen. Im Zuge dessen wurden Moglichkeiten zur Vermeidung
bzw. der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts




untersucht und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in einem
(derzeit noch vorlaufigem) Umweltbericht niedergelegt, der in diese Planbegrin-
dung im Anhang 1 eingeordnet ist.

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu der Erkenntnis, dass es durch
das Planvorhaben zu eher geringen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft kommen wird. Auch Wechselwirkungen unter den Schutzgutern fuhren
nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Eingriffe werden im ginstigsten Fall durch
geeignete KompensationsmalBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 ausgeglichen.

In Bezug auf die Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschriften wird fol-

gendes ausgefihrt:

Nach § 7 Abs.2 Nr.13 BNatSchG gelten folgende Arten als besonders geschiitzt:

- Arten der Anhdnge A und B der EG-Verordnung 338/97

- Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie 92/43/EWG

- Européische Vogelarten

- Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Abs.1
BNatSchG aufgefiihrt sind, darunter streng geschitzt gem. § 7 Abs.2
Nr.14 BNatSchG

- Arten des Anhanges A der EG-Verordnung 338/97

- Arten des Anhanges IV der Richtlinie 92/43/EWG

- Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Abs.2
BNatSchG aufgefiihrt sind.

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten,

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren,

2. Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Auch in Bezug auf den Artenschutz, hier den Schutz von schitzenswerter Fauna
und Flora im Plangebiet wurde deshalb der Standort untersucht. Auf Grundlage
der Erfassung der Biotope kann dem Plangebiet nur eine unterdurchschnittliche
Vielfalt an Lebensgemeinschaften und Biotopen zugeschrieben werden.

Vor diesem Hintergrund sind vor allem die Aspekte des Bundesnaturschutzge-
setzes zur Erhaltung der biologischen Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaften, Bi-
otope), des Naturhaushaltes (Leistungs- und Funktionsfahigkeit) sowie die Viel-
falt, Schénheit und Eigenart von Natur und Landschaft und der Erholungswert im
Plankonzept abwagend zu berlcksichtigen.

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fir den Artenschutz und den gesetzlichen Bi-
otopschutz. Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des 8
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44 Abs.1 BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 und 6 sowie § 45 Abs.7
BNatSchG.

Zur Ermittlung der faunistischen Problemlage wurde eine Potenzialanalyse
wurde durch das Institut fur 6kologische Forschung und Planung GmbH Biota
erstellt, die als Anlage 2 zur Planbegriindung in vollem Umfang angeflgt ist.

An dieser Stelle wird die Quintessenz der gutachterlichen Aussagen zusammen-
gefasst dargestellt.

Betroffene Arten / Artengruppen durch Wirkprozesse

Eine Betroffenheit durch baubedingte Wirkprozesse (u.a. Baufeldfreimachung,
Lebensraumverlust, Storungswirkungen) konnte fir die Zauneidechse und Euro-
paische Vogelarten ermittelt werden. Dartiber hinaus sind anlagebedingte Ver-
luste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Uberbauung von geeigne-
ten Habitaten und Brutplatzen nicht auszuschlieBen. Fur die Zauneidechse be-
steht eine potenzielle Lebensraumeignung auf trockenen und strukturierten
Randbereichen, welche mit Umsetzung des Vorhabens verloren gehen. Weiter-
hin bieten die Acker- und Grinlandflachen u.a. fur die Feldlerche geeignete Brut-
habitate. Zuletzt gehen mit dem Abriss der baulichen Anlagen auf dem Ge-
lande Brutplatze der Rauchschwalbe verloren.

Da es innerhalb des Geltungsbereiches Strukturen gibt, die dem Nachtkerzen-
schwarmer potentiell als Lebensraum dienen kénnen, kann eine Verletzung oder
Totung von Individuen wahrend der Bautatigkeiten nicht ausgeschlossen wer-
den. Bei Nachweis von FraB3pflanzen, kann durch eine Vegetationsteuerung

(Mahd) eine Tétung von Individuen und Entwicklungsformen verhindert werden.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) in Form von kinstli-
chen Nisthilfen fir die Hohlen- bzw. Nischenbriter wie fir die Rauchschwalbe
sind zu erértern, um eine Auslésung des Schadigungstatbestandes geméal § 44
BNatSchG Abs. 1 Nr. 3 zu vermeiden. Dartber hinaus ist durch die geplante

Bebauung in Verbindung mit der Rodung/Féallung von Gehdlzen von einem
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir Boden- und Gehdlzbritenden
Arten auszugehen.

Fur weitere ansassige Brutvogel ist eine Bauzeitenregelung (Bauzeitraum au-
Rerhalb der Brutperiode) zu empfehlen, um vorkommende Tiere und deren Ent-
wicklungsformen weder zu verletzen noch zu téten. Eine nachhaltige negative Be-
einflussung der lokalen Population der Brutvigel ist entsprechend geeigneter Le-
bensraumstrukturen im Umland nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung des Auslésens von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG
werden fir betroffene Individuen der Zauneidechse Vorkartierungen in Verbin-
dung mit dem Absammeln der Tiere als wirksame MafRnahmen vorgeschlagen.
In Abhangigkeit von der Nachweisdichte und umliegender geeigneter Reptilien-
habitate sind ggf. Ausgleichshabitate zu schaffen (Abstimmung mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehdrde bei Nachweisen erforderlich).

Fur Fledermausarten konnte keine Quartierseignung festgestellt werden. Der
Betrachtungsraum ist lediglich als Jagd- und Transferhabitat fur potenziell vor-
kommende Arten (potenzielle Quartiere in umliegenden Siedlungs- und Waldge-
bieten) von Bedeutung. Beeintrachtigungen sind bei tagstber stattfindenden
Bauarbeiten nicht zu erwarten.

Im Untersuchungsgebiet wird eine Habitateignung fur die Gruppe der Amphiben,
Insekten, Fische und Mollusken sowie Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-RL
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ausgeschlossen. Die Reptilienarten Schlingnatter und Europaische Sumpfschild-
krote sind keiner Beeintrdchtigung mit Umsetzung des Vorhabens ausgesetzt,
da Vorkommen auszuschlief3en sind.

Nachweise semiaquatischer Saugetiere liegen auRerhalb des ndheren Betrach-
tungsraumes. Daruber hinaus fehlen innerhalb der Flachen des B-Plans 34 ge-
eignete artspezifische Habitatelemente. Vorkommen weiterer Sdugetiere sind
entsprechend ihrer Verbreitung und der Habitatpraferenzen im Untersuchungsge-
biet auszuschlief3en. Folglich sind Beeintrachtigungen mit Umsetzung des Vor

2.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

a) Bodendenkmalpflege

Aus archéologischer Sicht sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Funde
moglich. Es sind daher folgende Hinweise tber MafRnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen in den Plan zu Gbernehmen:

,Gemal § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, veréandern, an
einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nutzung andern will, wenn hier-
durch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beein-
trachtigt wird, einer Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege anzuzeigen. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscher-
ben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestat-
tungen, Skelettreste, Miinzen u.a.) oder auffallige Bodenverfarbungen, insbeson-
dere Brandstellen entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des
DSchG M-V unverziigliche der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs.1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs.3 DSchG M-V in unverandertem
Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.”

b) Baudenkmalpflege
Nach 8§ 1 Abs.3 DSchG M-V sind bei offentlichen Planungen und Maflinahmen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.

Bei der Abwagung ist eine Erhaltung und sinnvolle Nutzung der Denkmale anzu-
streben.

Nordlich der FeldstralRe befindet sich das in der Liste der Baudenkmale des Land-
kreises Vorpommern-Greifswald eingetragene Baudenkmal ,Alter Friedhof* mit
Einfriedungen und Gittertoren (Positionsnummer OVP 1717). Dieses ist gemali
§ 2 Abs.1 DSchG M-V geschiitztes Baudenkmal.

Die folgenden Hinweise sind im Zuge des Planverfahrens zu bericksichtigen:

1. Die BaumalRnahmen sind so durchzufiihren, dass es zu keiner Beeintrach-
tigung bzw. Zerstérung der Baudenkmale kommt.

2. Jegliche bauliche Malinahmen bzw. Verdnderungen am Baudenkmal be-
durfen, sofern sie nicht der Baugenehmigungspflicht unterliegen, der denk-
malrechtlichen Genehmigung gem. 8 7 Abs.1 DSchG M-V. Der Antrag mit

12



3. Malnahmenbeschreibung (denkmalpflegerische Zielstellung) ist bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
einzureichen.

4.  Fur die Durchfuhrung eines Vorhabens gem. 8 1 Abs.3i. V. mit 8 4 Abs.2
Nr.6 DSchG M-V ist die vorherige Beteiligung des Landesamtes flr Kultur
und Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange erforderlich.

Des Weiteren befindet sich in raumlicher Nahe nordwestlich des Plangebietes
ein weiteres Baudenkmal. Es handelt sich hierbei um das Wohngebaude (Villa)
Chausseestral3e 60.

2.7 Kampfmittel

Das Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Kata-
strophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) weist regelmafig auf
Folgendes hin:

,Gemél § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflich-
ten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Per-
sonen so weit wie moglich auszuschliel3en. Dazu kann auch die Pflicht gehoren,
vor Baubeginn Erkundungen tber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Bau-
feldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbe-
lastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache ist gebihrenpflichtig beim Mu-
nitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.”

2.8 Altlasten / Bodenschutz

Uber Altlasten im Boden liegen bisher keine Erkenntnisse vor.
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 der Stadt Wol-
gast ,Urbanes Gebiet siidlich der B 111 im Ortsteil Mahlzow* ist vor Inkrafttreten
des Bebauungsplans dem stadtebaulichen Aul3enbereich gem. § 35 BauGB zu-
zurechnen. Es liegt damit auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
der Stadt Wolgast und nimmt bisher dementsprechend nicht am Siedlungszu-
sammenhang der Stadt teil.

Diese Situation &ndert sich durch den Neubau der Ortsumgehung B 111n und
der in diesem Zusammenhang stehenden Verkehrliche Umstrukturierungsmali-
nahmen. Durch die UmschlieBung der Plangebietsflache durch die beiden Aste
der B 111n und er B 111-alt- definiert sich der Rand der Ortslage neu. Das Plan-
gebiet wird dadurch gleichsam zu einem Bestandteil des Ortsteilzusammenhan-
ges. Gleichwohl andert dies nicht den gegenwartigen Aul3enbereichsstatus, so
dass Baurecht in jedem Fall nur tiber eine verbindliche Bauleitplanung hergestellt
werden kann.

3.2 Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer Sitzung am 30.08.2023 be-
schlossen, den “vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ,Urbanes Gebiet
sudlich der B 111 im Ortsteil Mahlzow* nach MaRRgabe der 88 2 ff des Baugesetz-
buches aufzustellen. Es handelt sich vorliegend nicht um ein Planverfahren der
Innenentwicklung, sodass das zweistufige Normalverfahren unter Einschluss ei-
ner formlichen Umweltprifung mit Umweltbericht durchzufuhren ist.

3.3 Landes- und Regionalplanung

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird eine landesplanerische Stellung-
nahme des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern erforder-
lich.

Im Zuge einer ersten Kontaktaufnahme im Zusammenhang mit einer Frihfas-
sung der planerischen Uberlegungen hat das Amt fur Raumordnung und Landes-
planung Vorpommern Folgendes mitgeteilt:

~Wir hatten besprochen, dass der groR¥flachige Einzelhandel (REWE und Kauf-
haus Stolz) nicht genehmigt wird. Hierfur wird ein Einzelhandel mit 800 m? VK,
ein Fastfood-Restaurant mit 400 m? und eine Regionale Verkaufseinrichtung mit
max. 600 m? seitens der Stadt befurwortet.”

Von Seiten der Raumordnungsbehotrde wurde dazu richtiggestellt:
.Einzelhandelsflachen, die lediglich auf mehrere Bauteile aufgeteilt werden (wie
im Fall Kaufhaus Stolz), fallen als Agglomeration immer noch unter die Grof3fla-
chigkeit und bleiben nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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Ein Regionaler Markt mit 600 m2 VK und ein Einzelhandel mit bis zu 799 m2 VK
die sich sowohl baulich wie organisatorisch (zwei Betreiber7Firmen7Unterneh-
men) voneinander klar abgrenzen, waren jedoch ggf. moglich.”

Hierzu flhrt die Stadt ergédnzend folgendes aus:

»+Auch eine Regionale Verkaufseinrichtung mit max. 600 m2 VK ist ein Objekt des
Einzelhandels, das sich mit dem Einzelhandel mit 800 m2 VK zu einem gréf3eren
Anbieter addieren lasst. Dies wirde eine Agglomeration von Einzelhandel bedeu-
ten, die raumplanerisch wieder nicht genehmigungsfahig ware. Beide Verkaufs-
einrichtungen mussten deshalb getrennt voneinander, mit einem ganzlich ande-
ren Sortiment von verschiedenen Anbietern betrieben werden. Zudem durfen die
Einrichtungen keine zentrenrelevanten Sortimente enthalte, da das dem Einzel-
handelskonzept der Stadt Wolgast entgegensteht.”

Der im Plangebiet vorgesehene Nutzungsmix tragt dieser vorlaufigen Abstim-
mung Rechnung.

3.4 Flachennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Die Stadt Wolgast verfugt tber einen Flachennutzungsplan
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.07.2003.

Mit Datum vom 12.01.2010 trat die 3. Anderung des FNP in Kraft, der das Gebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 als Sonderbauflache (SO/BZ17)
darstellt. Die Anderung dieser Teilflache des FNP wurde wie folgt begriindet:

»,Am 0stlichen Ortseingang der Stadt wird im Bereich der geplanten Anschluss-
stelle an die Ortsumgehung der B 111 ein Sondergebiet flr einen touristischen
Erlebnispark (SO/BZ17) dargestellt. Auf der Flache soll ein Service- und Informa-
tionsangebot fur Usedom-Touristen mit einer modernen Erlebniswelt entwickelt
werden, in der naturraumliche oder kulturgeschichtliche Themen der Insel Use-
dom prasentiert werden. Das Gebiet soll damit einen ersten Anlaufpunkt fiir an-
kommende Urlauber bilden, gleichzeitig aber auch die touristische Angebotsviel-
falt erganzen und insbesondere als Kristallisationspunkt wirken, um bestehende
Angebote von Einrichtungen, Ausstellungen, Veranstaltungen der Region zu ver-
netzen und zu vermarkten.

In einer weiteren Ausbaustufe wird ein Vergnigungspark vorgesehen der mit
Freiluftattraktionen und Indoorangeboten sowie gastronomischem Service ganz-
jahrig nutzbar ist.

Letztlich soll ein Teil des Flachenpotenzials des SO17 fur Park-&-Ride-Platze
bereitgestellt werden und damit gleichzeitig auch ein umweltfreundliches Insel-
Verkehrssystem beftrdert werden. Der Standort wird als geeigneter Verknip-
fungspunkt zwischen StralRen- und Schienenverkehr gesehen, wenn an der an-
grenzenden Bahnlinie der UBB ein zuséatzlicher Haltepunkt eingerichtet wird und
kann durch die Entwicklung eines Fahrradstiitzpunktes diesbeziiglich weiter aus-
gebaut werden.

Mit der Planung des SO17 unterbreitet die Stadt Wolgast ein Standortangebot flr
die Unterbringung eines zentralen Anlaufpunktes fur Touristen und verbindet die-
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sen regionalen Planungsansatz mit eigenen Entwicklungszielen bzgl. einer star-
keren Wahrnehmung der Torfunktion zur Insel und der Sicherung des Gastezu-
stroms in die Stadt auch nach Herstellung der Ortsumgehung.

Entsprechend den Leitzielen der Stadtentwicklung gem. ISEK 2005 (vgl. Pkt. 1.2)
strebt die Stadt eine verbesserte Integration in den Tourismusbetrieb der Insel
Usedom an. Sie sieht ihr Potenzial dazu in einer Erganzung der Angebotsvielfalt
der Tourismusdestination auf3erhalb einer Konkurrenz zu dem Badertourismus
der Nordkiste und den natur- und landschaftsorientierten touristischen Angebo-
ten am Haff und am Achterwasser. Die Stadt Wolgast méchte in diesem Zusam-
menhang ihre Rolle als Ausflugsziel fur die Erholungssuchenden des Tourismus-
schwerpunktraumes Insel Usedom verstarken. Ansatze dazu bestehen bereits im
Erlebnis der historischen Altstadt mit vielen rekonstruierten Baudenkmalen und
unterschiedlichen kulturhistorischen Sehenswiirdigkeiten von z.T. tiberregionaler
Bedeutung (St. Petri mit Gruft der letzten drei Generationen der Herzogsfamilie
von Pommern-Wolgast, Geburtshaus des Romantikers Philipp Otto Runge mit
einer didaktischen Ausstellung zur Runge’schen Farbenlehre) und auch mit un-
terschiedlichsten Einzelveranstaltungen im Verlauf der Tourismussaison.

Eine besondere Eignung des Standortes fir touristische Zwecke ergibt sich aus
der glinstigen verkehrsgeographischen Lage an der Bahnlinie der Inselbahn und
an der BundesstralRe 111, die mehr als 70 % des Zu- und Abfahrtverkehrs auf

die Insel Usedom bewaltigt. Bezlglich der B 111 und der geplanten Umgehungs-
trasse wird auf die Anbauverbote und Genehmigungsvorbehalte nach 8 9 (1, 2)
FStrG hingewiesen. Im Abstand von 20 m vom kinftigen Fahrbahnrand dirfen
gem. 8 9 (1) Nr. 1 FStrG Hochbauten jeglicher Art nicht errichtet werden. Dieser
Streifen wird deshalb im Plan nachrichtlich als Flache dargestellt, die von der
Bebauung freizuhalten ist. Bauliche Anlagen, die dartber hinaus in einer Entfer-
nung bis zu 40 m vom Fahrbahnrand der geplanten Ortsumgehung errichtet wer-
den sollen, bediirfen nach § 9 (2) Nr. 1 FStrG der Genehmigung der StralRenbau-
behdrde (Anbauvorbehalt). Die Genehmigung ist im Zuge des fur das Baugebiet
SO/BZ 17 erforderlichen Bebauungsplan-Verfahrens beim StraRenbauamt
Stralsund einzuholen.

Der geplante Standort dient auch der Vermeidung von planerischen Konflikten
mit den Zielen des Naturschutzes, da er im Unterschied zu diskutierten Standort-
alternativen auch in seinem Wirkungsbereich keine Schutzgebiete nationaler und
internationaler Bedeutung berihrt (Entfernung zum FFH-Gebiet DE 2049-302
und zum SPA-Gebiet DE 1449-30: ca. 720 m, Entfernung zum LSG: ca. 300 m).
Als weitere Kriterien fur die besondere Standorteignung ist die Anbindung an die
Stadt Wolgast als regionaler Bevdlkerungsschwerpunkt und die Verflgbarkeit
von Flachen fir ergdnzende Nutzungen zu bewerten, wodurch eine Beschran-
kung auf saisonalen Betrieb vermieden werden kann.

Fur die verbindliche Umsetzung der dargestellten Entwicklungsabsicht des Bau-
gebietes SO/BZ17 besteht der Vorbehalt einer raumordnerischen Prifung, da
eine Raumbedeutsamkeit nach dem Erlass VIII 440-509.1-2 v. 06.05.96 (Min-
BLUM M-V) grundsatzlich anzunehmen ist. Entsprechend dem vorbereitenden
Charakter der Planungsebene des F-Plans ist der Umfang der Planung bisher
jedoch noch unbestimmt. Eine raumordnerische Prifung muss sich jedoch auf
konkrete Kapazitats- und GroRenwerte beziehen, um die Raumvertraglichkeit
verlasslich beurteilen zu kdnnen. Gleichzeitig ist eine friihzeitige planerische Vor-
bereitung erforderlich, um eine Abstimmung mit angrenzenden Planungen — hier
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insbesondere der Ortsumgehung Wolgast bzw. auch Planungen der UBB — zu
erreichen.

2 Richtieuertrasse

3.5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist es eine wesentliche Aufgabe, die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevédlkerung zu bericksichtigen (81 Abs.6 Nr.1 BauGB). Da-
nach sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf schutzbeddrftige Gebiete, wie zum Beispiel Wohngebiete, soweit wie
moglich vermieden werden.

Im vorliegenden Fall des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes Nr.2 der
Stadt Wolgast sind als schadliche Umwelteinwirkungen ausschlie3lich mdgliche
Larmemissionen relevant. Eine Schallschutzprognose ist in Arbeit und wird nach
Fertigstellung vorgelegt.
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3.6 Sonstige Planungsvorgaben

Die Stadt Wolgast verfligt tber eine Stellplatzsatzung, die das gesamte Stadtge-
biet umfasst und die auch eine diesbezlgliche Planungsvorgabe fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans darstellt.

In Anlage 1 der Satzung sind Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf vorgegeben.
Die Planung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ,Urbanes Gebiet sud-
lich der B 111 im Ortsteil Mahlzow" muss sich den Anforderungen, die sich aus
der ,Satzung der Stadt Wolgast Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze oder
Garagen sowie die Erhebung von Ablésebeitragen“ ergeben, in vollem Umfang
erfillen.

So sieht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentréagers bereits im
Vorentwurfsstadium eine Stellplatzanzahl von ca. 530 Stellplatzen vor. Im Zuge
des weiteren Verfahrens wird es planerische Aufgabe sein, die Nutzungen in Art
und Umfang eindeutig zu definieren und dementsprechend jeweils die notwen-
dige Anzahl an Stellplatzen zuzuordnen.
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4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Hauptanliegen des Bebauungsplans ist die Herbeiflhrung der Vorausset-
zungen zur Ansiedlung des Nutzungsmixes, wie er bereits im Zuge der 3. Fl&-
chennutzungsplananderung beschrieben wurde. Nach nunmehr 12 Jahren nach-
dem die FNP-Anderung inkraftgetreten ist, gilt es unter den heutigen gesell-
schaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gewisse Modifizierungen
am Ansiedlungsportefolio vorzunehmen.

Im Grunde bleibt es aber bei der urspriinglich ins Auge gefassten Grundkonzep-
tion, nach der die folgenden Nutzungen hier Platz finden sollen:
Dienstleistungen fir Sport, Tourismus und Gesundheit;

Gastronomie und tourismus- und regionsbezogener Handel;
Ferienwohnungen;

Eingeschrankter Handel fir Nahversorgung, Tourismusbedarf und regio-
nale Waren;

Bowling- und Indoor-Spielcenter

Lokales Wohnungsangebot

Reisemobilpark

Zentraler Begegnungsraum / Dorfplatz

PwbE

©No O

4.2 Darstellung des Vorhabens

Der folgende Lageplan zeigt in einer Vorentwurfsvariante, wie die Zuordnung der
einzelnen Planungskomponenten zueinander erfolgen soll:

Die groR3e zentrale Stellplatzanlage unterliegt dabei einer Mehrfachnutzung. Zum
einen dient sie den nahegelegenen und an sie unmittelbar angrenzenden Geb&u-
den mit deren Kunden, Besuchern und Beschéftigten. Zum anderen kdnnen die
hier insgesamt angebotenen 280 Stellplatze auch, zumindest teilweise, als Park-
und Ride- Einrichtung vorgesehen werden. Die Anlage miisste im weiteren Ver-
fahren ggf. zumindest teilweise als Offentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt werden

Die einzelnen Planungskomponenten sind mit Ziffern versehen. Den einzelnen
Ziffern ist ein kurzer Erlauterungstext zugeordnet, aus dem ersehen werden
kann, welche Nutzung konkret gewollt ist und welche Masse die einzelne Nut-
zung erhalten soll.
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Dienstleistungszentrum (5.900 gm)

Das Gebaude soll 3 Vollgeschosse zzgl. einem Staffelgeschoss als Dachge-
schoss aufweisen. Die folgenden Nutzungen und Einrichtungen sind geplant:
- Gewerbe/Werkstatt/E-Bikecenter

Ferienwohnungen

Dienstleistungen

- REHA- und Bewegungszentrum

Wohn- und Geschaftshaus (4.400 gm)
Das Gebaude soll 3 Vollgeschosse zzgl. einem Staffelgeschoss als Dachge-
schoss aufweisen. Die folgenden Nutzungen und Einrichtungen sind geplant:
- Erdgeschoss: Eiscafé
Schaubackerei
Dienstleistungen N.N.
Immobilien-Beratung
- 1. Obergeschoss: Ferienwohnungen
- 2. Obergeschoss: Ferienwohnungen
- 3. Obergeschoss: Ferienwohnungen

Wohn- und Geschaftshaus (4.400 gm)
Das Gebaude soll 3 Vollgeschosse zzgl. einem Staffelgeschoss als Dachge-
schoss aufweisen. Die folgenden Nutzungen und Einrichtungen sind geplant:
- Erdgeschoss: Schnellrestaurant
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Fischimbiss
Angelbedarf
Bankfiliale
Postfiliale
Regionalprodukte Vorpommern
Reiseagentur
- 1. Obergeschoss: Ferienwohnungen
- 2. Obergeschoss: Ferienwohnungen
- 3. Obergeschoss: Ferienwohnungen

Einzelhandel (800 gm VK)

Das Gebaude ist Uberwiegend ein- bzw. zweigeschossig und weist Flach-
dachoptik auf. Die Verkaufsflache wird sich auf bis zu 800 gm belaufen und soll
der Nahbereichsversorgung dienen.

Zum Einzelhandel gehdrt die in Richtung Norden vorgelagerte Stellplatzanlage,
die auch zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes fur die umliegenden Nutzungen
dient.

Regionale Verkaufseinrichtung (600 gm VK)

Das Gebéaude ist Uberwiegend ein- bzw. zweigeschossig und weist Flach-
dachoptik auf. Die Verkaufsflache wird sich auf etwa 600 gm belaufen.

Hierzu gehdrt ebenfalls die in Richtung Norden vorgelagerte Stellplatzanlage,
die auch zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes fur die umliegenden Nutzungen
dient.

Fastfood Restaurant (400 gm Gstr.)
Das Gebaude ist Uberwiegend ein- bzw. zweigeschossig und weist Flach-
dachoptik auf. Die Gastronomieflache wird sich auf etwa 400 gm belaufen.

Bowling- und Indoor-Spielcenter (4.300 gm)

Auf den bis zu drei Geschossen umfassenden Ebenen des Gebaudes sollen die
folgenden Einrichtungen Platz finden:

- 8 Bowlingbahnen mit gastronomischen Angeboten

- Indoor-Spielcenter fur Kinder bis 16 Jahren

- Pizzeria

Wohnhaus und Dienstleistungen (1.200 gm)
Das Gebé&ude soll 3 Vollgeschosse aufweisen. Die folgenden Nutzungen und
Einrichtungen sind geplant:

- Erdgeschoss: Architektur- und Gartenatelier
- 1. Obergeschoss: Kleinwohnungen fir Servicepersonal der Insel-Gastrono-
mie
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- 2. Obergeschoss: Kleinwohnungen fur Servicepersonal der Insel-Gastrono-
mie

Wohnhaus und Dienstleistungen (1.200 gm)
Das Gebé&ude soll 3 Vollgeschosse aufweisen. Die folgenden Nutzungen und
Einrichtungen sind geplant:
- Erdgeschoss: Themengastronomie
Kochstudio
- 1. Obergeschoss: Boarding-House
- 2. Obergeschoss: Kleinwohnungen fir Single-Haushalte

Zentraler Nachbarschafts- und Begegnungsplatz (Flache: 4.700 gm)

Im Zentrum der Anlage soll ein gro3zlgiger Platz- und Griinbereich geschaffen

werden, der um Klettern, Spielen, Skating und zum Aufenthalt fir Reisende und
Besucher/Kunden des Handels- und Dienstleistungszentrums Wolgast-Mahlzow
dienen soll.

Reisemobilpark (Flache: 2,4 ha)

Das Freigelande steht fur die Unterbringung und Versorgung von Reisemobil-
Touristen zur Verfigung. Das Angebot richtet sich sowohl an den Bedarf an
Wohnmobil- und Caravanstellplatzen auf der Durchreise und an Besucher fiir
den langerfristigen Verbleib. Dienstleistungseinrichtungen, wie Sanitaranlagen,
Reisebedarf, etc. sind auf der Flache vorgesehen, die im Ubrigen intensiv
durchgriint sein soll.

der Flache vorgesehen, die im Ubrigen intensiv durchgriint sein soll.

4.3 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 83.698 gqm
davon : Nettobauland MUL1.: 5.952 gm
Nettobauland MU2: 3.685 gm
Nettobauland MU3: 3.758 gm
Nettobauland MUA4: 20.698 gm
Nettobauland MUS5: 5.369 gm
Nettobauland MU6 3.902 gm
Sondergebiet (SO: 23.620 gm
Grinflache A : 1.283 gm
Grinflache B (Bauverbotszone): 5.800 gm
Off. StraRenverkehrsflache : 4514 gm

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung:5.116 gm
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5. PLANINHALT (Abwéagung und Begrindunq)

5.1. Art der baulichen Nutzung:

Urbanes Gebiet gemaf 8§ 6a BauNVO (MU)
D

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blurogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, kirchliche, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

4.
5.

Die Nutzungen des Absatzes (3), die ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, werden ausgeschlossen und sind damit nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Es handelt sich hierbei um die
Nutzungen Vergniigungsstatten und Tankstellen. Beide Nutzungen sollen
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5.2

an diesem Standort nicht angesiedelt werden, weil sie entweder dem be-
absichtigten Charakter des touristischen Service und Dienstleistungsan-
gebot nicht entspricht oder aufgrund seines Stérungspotenzials an einem
anderen Standort angesiedelt werden sollten bzw. bereits in unmittelbarer
Néhe des Plangebietes vorhanden sind.

Im Ubrigen sind konkret nur diejenigen Nutzungen und Anlagen zul&ssig,
zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag vor Fassen
des Satzungsbeschlusses bereit erklart hat.

Sondergebiet, das der Erholung dient, geméaf § 10 BauNVO
(1)

Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, kommen insbesondere in
Betracht:

- Wochenendhausgebiete,

- ferienhausgebiete,

- Campingplatzgebiete.

Im vorliegenden Fall erhalt das Sondergebiet die Zweckbestimmung:
»,Ccampingplatzgebiet®.

Auf der gesamten Flache des Campingplatzgebietes gilt die Zulassigkeit
zur Aufstellung der Wohnmobile und Caravans (SO1).

Zusatzlich werden die Standorte fir Sanitar-, Service- und Verwaltungs-
einrichtungen im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung des Gelandes
mit Baugrenzen umrandet. Diese Bereiche erhalten die Bezeichnung
SO2 und SO3.

Mal der baulichen Nutzung

Im Urbanen Gebiet MU1 bis MU6 wird als Maf3zahl fur die Begrenzung
des MalRes der baulichen Nutzung zunachst die Grundflachenzahl mit
jeweils nach den Erfordernissen des Vorhabens und der ortlichen Ge-
gebenheiten mit GRZ-Werten zwischen 0,3 und 0,5 festgesetzt. Auf der
Grundlage der Planung im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan wurde er-
mittelt, dass dieses Mal? in allen 6 Teilbereichen als Obergrenze ausrei-
chend bemessen ist.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl wird jeweils in Abhangigkeit
von der festgesetzten maximalen Anzahl der Vollgeschosse als Multipli-
kator bestimmt. Das heil3t, dass bei den Baufeldern, die lediglich 2 Voll-
geschosse aufweisen sollen (MU4) die GFZ 0,6 betrégt. In den tbrigen
Baufeldern MU1 bis MU3 und MU5 bis MU6 sind maximal 4 Vollge-
schosse zulassig. Damit betragt die Geschossflachenzahl in diesen Fal-
len jeweils zwischen 1,2 und 2,0.

Im Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
»,Campingplatzgebiet* erlbrigt sich die Festsetzung des Males der bau-
lichen Nutzung. Die Begrenzung der zulassigen Baumasse ist durch die
Planung der Baugrenzen hinreichend gegeben. Die Gebaude innerhalb
des Baufeldes ist ihrer Bestimmung gemalf eingeschossig.
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5.3 Bauweise

Als Bauweise nach § 22 BauNVO wird in den Teilbaugebieten MU1 bis MU5
»-abweichende Bauweise” festgesetzt. In der abweichenden Bauweise werden die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelgeb&ude errichtet. Die Lange
der Gebaude darf mehr als 50 m betragen.

Im Teilbaugebiet MUG gilt die offene Bauweise. In der offenen Bauweise werden
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user errichtet. Die Geb&u-
deléange darf 50 m nicht Gberschreiten.

5.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in den Teilbaugebieten MU1 bis
MUG die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fest, indem mit einem gewissen Plat-
zierungsspielraum die Standorte der beabsichtigten Gebaude relativ genau ab-
gebildet werden. Damit entsprechen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans relativ genau den Gebaudedarstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans.

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen werden durchgangig durch Baugrenzen
gebildet. Fir die Festsetzung von Baulinien besteht aufgrund von fehlenden be-
sonderen raumgestalterischen Erfordernissen kein Anlass.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der Bauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern in den Abstandsflachen zugelassen werden kdnnen, allge-
mein zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bauliche Anlagen und Einrichtungen un-
tergeordneter Art, die dem Nutzungszweck, der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen. Im vorliegen Fall sollen in der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flache auch Einkaufswagensammelboxen und &hnliches bis max. 100m? Grund-
flache errichtet werden, deren genaue Standorte noch nicht vorab feststehen.
Diese sind sowohl mit dem Nutzungszweck als auch mit der Eigenart der Bauge-
biete vereinbar. Darliber hinaus soll im Gebiet SO-2 auch der Anlieferungsbe-
reich mit der Rampe, dem Rampentisch und dem Rampengebaude in der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig sein.

Im Sondergebiet ,Campingplatzgebiet® werden die Sanitaranlagen und sonstige
Nebengebdude, die mit dem Betrieb des Platzes im Zusammenhang stehen,
ebenfalls mit einer Uberbaubaren Grundsticksflache festgesetzt. Damit macht
der Plan deutlich, dass das Sondergebiet nur zu einem sehr untergeordneten Tell
mit Geb&auden Uberdeckt werden darf.

5.5 Offentliche Verkehrsflache

Die innere Erschlieliung des Plangebietes erfolgt durch ein Straf3ensystem, das
sich an den ErschlieBungsnotwendigkeiten orientiert. Es ist eine Hauptzufahrt
von der zukinftigen Gemeindestral3e, der B 111-alt- vorgesehen. Daneben gibt
es
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es eine Nebenzufahrt, die vor allem der Verbindung des Plangebietes mit der
Ortslage Mahlzow dienen soll. Im Inneren des Plangebietes erfolgt eine feinglied-
rige ErschlieBung der Teilbaugebiete MU1 bis MU3, MU6 und des Sondergebie-
tes ,Campingplatzgebiet* sowie des zentralen Aufenthaltsbereiches im Zentrum
des Plangebietes.

Das innere Stral3ennetz wird nach den Anforderungen der RASt06 ausgebaut,
so dass alle anfallenden Verkehrserfordernisse abgewickelt werden kdnnen.
Am Ende der Planstral3e C ist eine Wendeanlage vorgesehen, die das Wenden
fur alle Versorgungsfahrzeuge einschlief3lich einem drei-achsigen Millfahrzeug
ermoglicht.

Die Teilbaugebiete MU4 und MU5 erhalten tber ihren gemeinsamen Parkplatz
eine Direktzufahrt von der Gemeindestral3e. Im Laufe des weiteren Planungspro-
zesses soll dartiber hinaus geklart werden, ob Teile der Parkplatzflache als Park
and Ride Parkplatz angelegt werden sollen. Dieser ware dann in 6ffentliches Ei-
gentum zu Ubertragen.

5.6 Private Verkehrsflachen

Im zentralen Raum des Plangebietes ist ein Platzbereich vorgesehen, der der
Kommunikation, dem Verweilen und der Betétigung im offentlichen Raum, wie
Kinderspiel oder Absolvieren von Fitnessprogrammen dienen soll. Dieser mo-
derne ,Dorfplatz ist als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt und kann auch der Aufl3engastronomie dienen.

5.7 Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt im Bereich zwischen der Haupt- und der Nebenzufahrt
ins Plangebiet eine private Grinflache fest, die der landschaftlichen Einbindung
und der Griinakzentuierung der unmittelbar angrenzenden Bebauung in den Teil-
baugebieten MU1 bis MU3 dienen soll.

Des Weiteren erfolgt entlang der gesamten sudlichen Plangebietsgrenze ein
Grunstreifen, der dafur Sorge tragt, dass entlang der angrenzenden geplante
Umgehungsstraf3e (B 111n) das bestehende Anbauverbot und der Genehmi-
gungsvorbehalt gemal § 9 (1) Nr.1 und 2 des BundesfernstraRengesetzes ein-
gehalten wird.

Im Abstand von 20 Metern vom zukuinftigen Fahrbahnrand dirfen danach Hoch-
bauten jeglicher Art nicht errichtet werden.

Aus diesem Grund erfolgt zusatzlich fir diese Griinflaiche die Festsetzung einer
Umgrenzung fur Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind.

Bauliche Anlagen, die dartuber hinaus in einer Entfernung von bis zu 40 Metern
vom Fahrbahnrand der geplanten Ortsumgehung errichtet werden sollen, bedur-
fen gemal 8§ 9 (2) Nr.1 des Bundesfernstraliengesetzes der Genehmigung der
zusténdigen StraRenbaubehoérde (Anbauvorbehalt). Die Genehmigung bzw. die
grundsatzliche Zustimmung wird im Zuge dieses Planverfahrens beim Stral3en-
bauamt eingeholt.
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Das Plangebiet schafft im Grundsatz neue Strukturen im Bereich der 6stlichen
Zufahrt ins Stadtgebiet Wolgast. Der Bereich soll einen eigenen Charakter erhal-
ten und darauf bedacht sein, weder die Einzelhandelsstruktur der Stadt insge-
samt noch die Ortslage Mahlzow negativ zu beeinflussen. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich die Nahversorgungssituation fir Mahlzow deutlich verbessern
wird und fur die Stadt Wolgast sich ein positiver Effekt in Bezug auf Tourismus-
bindung und touristische Aufmerksamkeit ergeben wird.

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die angestrebte bauliche Entwicklung kann es zu Auswirkungen auf Ge-
meinbedarfseinrichtungen der sozialen bzw. bevolkerungs- bzw. wohnungsnha-
hen Infrastruktur der Stadt kommen. Die Effekte sind vorab nur schwer abschatz-
bar. Im Zuge des vor dem Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages werden diese Angelegen-
heiten geregelt.

6.3 Verkehr

Durch den Neubau der B 111 (Ortsumgehung Wolgast entstehen neue Verkehrs-
verhéltnisse, die sich erst einspielen miissen. Es ist zu erwarten, dass die Haupt-
verkehrslast der BundesstralRe B 111 (mehr 70% des Zu- und Abgangsverkehrs
auf die Insel Usedom) siidlich am Plangebiet vorbeigefiihrt wird. Uber den eben-
falls unmittelbar anliegenden Kreisel erfolgt ein Grof3teil de Verkehrs, der ins
Plangebiet hinein, eine kurze Wegstrecke der B 111 —alt- befahrt, wodurch keine
anliegende Bestandsbebauung direkt betroffen ist. Insgesamt erfahrt die Orts-
lage Mahlzow durch die Verkehrsverlagerung nach Stden auf3erhalb der Orts-
lage eine entscheidende Verbesserung der Aufenthalt- und Lebensqualitat im
Ort.

6.4 Immissionen

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zum Bau der Ortsumgehung Wolgast
wurden auch die schalltechnischen Auswirkungen der neuen Verkehrsanlagen
auf den Ortsteil Mahlzow untersucht.

Im Zuge der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 der Stadt
Wolgast ,Urbanes Gebiet stidlich der B 111 im Ortsteil Mahlzow* ist noch zu un-
tersuchen, wie sich die Verkehrsemissionen im Plangebiet auswirken und ob es
beachtenswerte Larmeffekte gibt, die auf die Ortslage Mahlzow ausstrahlen.
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6.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Baubedingt kommt es im direkten Umfeld des Sondergebietes zu Beeintrachti-
gungen, die jedoch zeitlich auf die Bauphase beschrankt sind. Eine Erheblich-
keit der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kann hieraus nicht ab-
gleitet werden.

Die anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen des geplanten Bebauungsplan-
gebietes entsprechen denen einer Flache, die zwischen tberértlichen Stral3en-
zligen eingeklemmt ist und damit ohnehin erhéhten Immissionen, verursacht
durch den StraRenverkehr, ausgesetzt ist. Die Frequentierung des Plangebie-
tes durch den Menschen wird sich erh6hen, bleibt jedoch im Hinblick auf die
bestehende Verkehrssituation eher dahinter zuriick.

Es ergeben sich insgesamt zwar vorhabenbezogene Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft, diese relativieren sich allerdings durch die unmittelbar
anliegenden ortlichen und Gberortlichen Stral3enziige.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht besteht bei Berticksichtigung der Erfordernisse
zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG, in diesem Fall die
Einhaltung der Regelungen der Textlichen Festsetzungen kein dauerhaftes Voll-
zugshindernis fur den Bebauungsplan.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Vorbereitung der MalRhahmen und die Planung zur Anpassung
des Baurechts an die zukilnftig vorhandenen Gegebenheiten tragt alleine der
Vorhabentrager. Die Hohe der Kosten und die zu tragenden Verpflichtungen re-
gelt ein noch abzuschlieRender Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Wol-
gast und dem Vorhabentrager. Dieser Vertrag ist nach Abschluss der Beteili-
gungsverfahren gem. 88 3 und 4 BauGB und vor dem Satzungsbeschluss abzu-
schliel3en.

Der Stadt Wolgast entstehen dementsprechend neben dem allgemeinen verwal-
tungstechnischen Aufwand bei Bauleitplanverfahren keine dartiber hinausgehen-
den Kosten und zwar weder fir die Schaffung des Baurechtes noch bei der an-
schlieRenden Realisierung der MaRnahmen.
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7. VERFAHREN

Die Stadt Wolgast hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende Be-
schlusse gefasst und dabei die folgenden Aspekte gepriift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer offentlichen Sitzung am
30.08.2023 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr.4 ,Urbanes Gebiet sudlich der B 111 im Ortsteil Mahl-
zow"“ gefasst. Der Beschluss wurde am xxxxxxx ortsuiblich bekannt ge-
macht.

-Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am xxxxxxxx im Rah-
men einer oOffentlichen Sitzung der Stadtvertretung. Die Offentlichkeit
wurde in Form einer Burgerversammlung tber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur
die Neugestaltung des Gebiets in Betracht kommen, und die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich unterrichtet.

- Entwurfsbeschluss
Der uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am XXXXXXxXxXXx von der
Stadtvertretung der Stadt Wolgast als Grundlage fur die 6ffentliche Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB gebilligt.

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand xxxxxx wurde vom XXXXXXX
bis zum xxxxxxxxx 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden ortsiblich am xxxxxxxxxx im Amtsboten Am Peenestrom be-
kannt gemacht.

- Beteiligung der Behtdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR §
4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden
mit Schreiben vom 15.01.2018 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand XXxXxxxXxx
aufgefordert.

- Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregun-
gen sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange wurden von der Stadtvertretung der Stadt Wolgast in
oOffentlicher Sitzung am behandelt. In der gleichen Sitzung
wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
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8. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S.3634) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. I, S. 221),

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. I, S. 176)

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt geandert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert
durch Gesetz 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert worden ist;

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S 344,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S.1033);

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch
Artikel 11 Abs.3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI- 1 S.202).

Wolgast, den....................

Der Birgermeister Siegel
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