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Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Wolgast ,,Sondergebiet Einzel-
handel suidlich der ChausseestraBe zwischen Feld- und Saar-
stralRe*

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Wolgast und wird wie folgt begrenzt:

- Im Westen von der Saarstralie,

- im Norden von der Chausseestral’e, Ortsdurchfahrt der B 111,
- im Osten von der Feldstral3e,

- im Suden vom stadtischen Friedhof.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,4 Hektar.
Die Hohenlage des Gelandes bewegt sich zwischen 16,97m DHHN und 21,05
m DHHN.

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

Gemarkung Wolgast, Flur 10, Flursticke:
1/3, 1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 2/1, 3/1, 3/2, 4, 5, 6, 7/5, 7/7, 719, 7/10, 7/12, 7/13, 7/14,
7/16, 7/17,7/18, 7/19, 29 und 92.

1.2 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der
Stadt Wolgast und ist seit jeher Bestandteil des bebauten Ortszusammenhangs.
Die Flache wir an drei Seiten von bestehenden innerstadtischen Erschlielfungs-
stralle (Saarstralle und Feldstral’e) und Hauptverkehrsstrallen (Ortsdurchfahrt
der B 111 Chausseestral3e) flankiert. Die Flache wird durch verschiedene Han-
delseinrichtungen genutzt, die sich um eine grof3flachig ausgedehnte Stellplatz-
anlage gruppiert. Der Parkplatz verfugt Gber eine Zu- und Abfahrt unmittelbar
auf die Chausseestral’e. Daneben gibt es je eine Zufahrtsmoglichkeit von der
Saarstrale und von der Feldstralle.

Im Westen in Richtung Saarstralle befand sich ehemals ein Gewerbe- oder
Industriebetrieb, dessen bauliche Anlagen teilweise beseitigt wurden. Hier be-
findet sich seither eine Brachflache mit Resten der Altbebauung.

Im Osten des Plangebietes an der FeldstraRe befinden sich zwei Werkstattge-
baude, die nur noch teilweise genutzt werden. Das Gelande ist bis auf die an-
gesprochene Brachflache grof¥flachig versiegelt. Sie weist nur Rudimente von
Vegetation auf. Nur vereinzelt finden sich Laubbdume auf dem Gelande, die
samtlich keine Besonderheiten darstellen.




Uber den Zustand des Untergrundes gibt die im Jahre 2009 zumindest fiir die
Flache des SO1-Gebietes durchgefuhrte Altlastenuntersuchung Auskunft. Darin
kommt es zu folgenden Ergebnissen:

,Die unter der Grundmoréne des Mecklenburger bzw. Pommerschen Stadiums
der Weichselvereisung anstehenden Sande bilden den ersten Grundwasserlei-
ter. Das Grundwasser dieses Grundwasserleiters fliel3t in 6stlicher bis stidostli-
cher Richtung zum Peenestrom, der den Vorfluter bildet. Das Untersuchungs-
gebiet liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Im Rahmen der orientierenden Untersuchung wurden ausschlie3lich Bodenun-
tersuchungen durchgefiihrt. Alle laboranalytischen Untersuchungen wurden von
der Industrie- und Umweltlaboratorium Vorpommern GmbH, ein akkreditiertes
Labor, realisiert.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen dargestellt und
bewertet:

Am 18.09.2009 erfolgte eine Begehung der Liegenschaft. Dabei wurde festge-
stellt, dass an der Oberfldche keine Hinweise fiir altlastenrelevante Bodenver-
unreinigungen gegeben sind, da einerseits infolge des Gebédudeabbruchs und
der Berdumung der oberflachennahe Boden aufgefiillt und intensiv durchbe-
wegt wurde und andererseits sich mittlerweile weitflachig ein dichter Krautbe-
wuchs eingestellt hat. Aus diesem Grunde wurden die Untersuchungspunkte so
ausgewdhlt, dass potentiell mégliche Schadstoffverunreinigungen bestmdglich
erfasst werden, d.h. es wurden 5 Ansatzpunkte flir Rammkernsondierungen auf
solchen Flachen festgelegt, wo ein potentieller Schadstoffeintrag in den Unter-
grund am wahrscheinlichsten war.

Da in den Bodenprofilen der Rammkernsondierungen organoleptisch keine Auf-
félligkeiten festgestellt werden konnten, die auf mégliche Bodenverunreinigun-
gen hinweisen, wurde aus allen Rammkernsondierungen jeweils nur eine Bo-
denprobe zur Beweissicherung so ausgewahdt.

Aus den Untersuchungsergebnissen wird ersichtlich, dass in den untersuchten
Bodenproben keine Hinweise auf Mineralblkontaminationen gefunden werden
konnten.

Alle ermittelten MKW-Konzentrationen liegen unterhalb der Nachweisgrenze.
Handlungsgrundlage zur Bewertung von Bodenverunreinigungen sind das Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundesbodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV).

Im Rahmen der orientierenden Untersuchungen konnten im Untersuchungsge-
biet keine Hinweise auf Kontaminationen des Bodens mit Mineralélkohlenwas-
serstoffen (MKW) gefunden werden.

Aufgrund fehlender Hinweise auf Bodenkontaminationen der untersuchten Lie-
genschaft ist somit eine Diskussion von potentiellen Wirkungspfaden gem.
BBodSchG nicht relevant.

Es konnten mit den durchgefiihrten Untersuchungen keine schéadlichen Boden-
verdnderungen im Sinne des § 2 Abs.3 BBodSchG festgestellt werden. Es wur-
den auch keine Anhaltspunkte fiir Bodenkontaminationen mit nicht untersuchten
Schadstoffen gefunden.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass lokal in den anthropogenen
Auffillungen Abfélle enthalten sind, die im Falle von Erdarbeiten eine Entsor-
gung des nicht verwertbaren Bodenaushubs bedingen. Eine Gefédhrdung geht
von diesen Abféllen nicht aus.

Ein Handlungsbedarf hinsichtlich der Durchfiihrung weiterfiihrender altlastenre-
levanter Untersuchungen oder GefahrenabwehrmalBnahmen besteht aus gut-
achterlicher Sicht nicht.”




Fur das SO2-Gebiet liegt eine vergleichbare Untersuchung nicht vor. Es gibt
jedoch keinen Hinweis darauf, dass es sich im unmittelbar an das Untersu-
chungsgebiet anschlielenden Gelande in Bezug auf die Altlastenfrage um
grundsatzlich andere Bodenverhaltnisse handeln kdnnte.

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.

Im vorliegenden Fall ist beabsichtigt, an dem Standort verschiedene vorhande-
ne Einzelhandelseinrichtungen durch neue Méarkte zu ersetzen. Die Neuplanung
Ubersteigt das Angebot an Verkaufsflachen, das bisher bereits am Standort
prasent ist. Insbesondere der geplante LIDL-Markt als Lebensmittel-Discount-
Markt sowie der geplante Lebensmittel-Vollsortimenter tbersteigen deutlich die
Grenze von 800 Quadratmeter Verkaufsflache (gm VK), die noch auf der
Grundlage des gegenwartig herrschenden Baurechts, Mischgebiet im Innenbe-
reich gemal § 34 BauGB, zugelassen werden kdnnte. Die beiden genannten
Markte mussen eindeutig als groR3flachige Einzelhandelsbetriebe angesprochen
werden. Als solche sind sie nur in Kerngebieten gemaly § 7 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) oder in Sonstigen Sondergebieten gemall § 11 Abs. 3
BauNVO zulassig. Da es sich im vorliegenden Fall beim Standort nicht um ein
Kerngebiet handelt, kommt nur die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebie-
tes in Betracht.

Um ein Sondergebiet festsetzen zu kénnen, ist es daher von vorneherein un-
umganglich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Daneben gibt es eine Reihe weiterer triftiger Griinde. So ist es dringend gebo-
ten, diesen Bereich des Wolgaster Stadtraums einer besseren stadtebaulichen
Ordnung zuzuflhren. Das aufdere Erscheinungsbild des Gelandes an der
Haupteinfallstrale ins Zentrum der Stadt ist stark verbesserungsbeduirftig. Die
bestehenden baulichen Anlagen sind zum Teil marode, zum Teil bereits abge-
rissen und haben unmotivierte Licken im Stadtbild hinterlassen.

Die Fragen der VerkehrserschlieBung, Verkehrsfuhrung und Verkehrslenkung
bedurfen einer grundsatzlichen Klarung.

Fragen des Schallimmissionsschutzes durch die Ausweitung des Einzelhandels
und dessen Auswirkungen auf benachbarte Wohnbebauung mussen in glei-
chem Zuge beantwortet werden.

Nicht zuletzt auch die Frage der Sortimentsausrichtung des Einzelhandels, die
Vertraglichkeit des hiesigen Standortes mit der Einzelhandelsstruktur der Ge-
samtstadt und die raumordnerische und regionalplanerische Akzeptanz sind
wichtige Planungsparameter, die es im Rahmen des Planaufstellungsverfah-
rens zu klaren gilt.




2. AUSGANGSSITUATION

21 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
unmittelbar vorgelagert und stellt mit der im Stadtgebiet gelegenen Peenebrii-
cke eines der Tore zur Insel dar.

Wolgast hat 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.

Die Kernstadt weist eine relativ geschlossene Siedlungsstruktur auf. Der Stadt-
kern mit der Altstadt befindet sich in etwa zwischen dem Platz der Jugend im
Sudwesten und der Schloss-Insel im Nordosten.

Das Plangebiet liegt vom Stadtkern (hier Platz der Jugend bis zur Einmindung
der Feldstralie in die Chausseestral’e) nur ca. 300 m entfernt.




2.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Wolgast ,Sondergebiet
Einzelhandel sidlich der Chausseestrale zwischen Feld- und Saarstrae*

liegt in unmittelbarer Nahe des Stadtzentrums Wolgast und ist umgeben von
vielfaltiger urbaner Bebauung sowie unterschiedlich stark verdichteten Wohn-
siedlungsbereichen.

Der folgende Lageplan verdeutlicht den stadtraumlichen Zusammenhang.

Nordlich der Chausseestralde, in unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet
sich das Kreiskrankenhaus Wolgast. In Richtung Westen schlie3t sich von hier
Geschosswohnungsbau an.

Sudlich ans Plangebiet schlie3t unmittelbar der stadtische Friedhof an, der wie-
derum Uberwiegend von Einfamilienhausbebauung umgeben ist.

Das Stadtzentrum mit der Altstadt befindet sich in wenigen hundert Metern Ent-
fernung in Richtung Osten, der Chausseestralle B 111 folgend.

23 Bestandsbebauung und Nutzung

Am Standort Chausseestral3e, innerhalb des Plangebietes befinden sich 7 Ein-
zelhandelsbetriebe, aullerhalb noérdlich der B 111 weitere 3 Betriebe, diese
summieren sich damit auf insgesamt 10 Einzelhandelsanbieter.

Das Angebotsspektrum umfasst vor allem nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Warengruppen wie Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung sowie Elek-
tronik und Multimedia.

Der Standort hat durch die angrenzenden Nutzungen (Gewerbe, Krankenhaus,
Friedhof) nur eine relativ begrenzte direkte Auswirkung auf benachbarte Wohn-
gebiete (Larmemissionen, Fahrzeugverkehr). Der Handel ist hier vor allem auf
Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen kommen.




Neben den derzeit bereits dem Einzelhandel zur Verfigung stehenden bauli-
chen Anlagen finden sich noch weitere Gebaude, die wie das Werkstattgebau-
de an der Feldstralle oder die Reste der ehemaligen Industriebetriebe nahe der
Saarstralde in dieser Form nicht dauerhaft Bestand haben werden. Zukunftig
soll das Gesamtgelande nahezu vollstandig als Handelsstandort dienen.

Die derzeit im Plangebiet bereits vorhandene Verkaufsflache, einschlief3lich
Imbiss-Gaststatte und bereits rechtsgultigem Bauvorbescheid fir einen Le-
bensmitteldiscountmarkt belauft sich in der Summe auf 3.817 gm VK.

24 ErschlieBung

Die innere wie dulRere Erschliefung des Plangebiets erfolgt bisher ausschliel3-
lich Uber bereits vorhandene und voll funktionsfahig ausgebaute Gemein-
destral’en bzw. im Fall der Chausseestral’e durch die Ortsdurchfahrt der klassi-
fizierten Bundesstralle B 111, die das Stadtgebiet Wolgast von Westen aus
Richtung Greifswald nach Osten in Richtung Zinnowitz / Insel Usedom durch-
quert. Gleichzeitig stellt sie die Verbindung zum nahen Stadtzentrum her und
bindet das Plangebiet an das gesamte ortliche, regionale und Uberregionale
Strallennetz an. Die nachstgelegene Anschlussstelle der Bundesautobahn A 20
befindet sich in ca. 25 Kilometer Entfernung.

Die innere Erschliefung erfolgt bisher ausschlieRlich Uber die vorhandenen
Gemeindestralen Saarstrale und Feldstralle. Beide munden auf die Chaus-
seestralte. Sowohl der Lieferverkehr als auch der Kundenverkehr findet in ers-
ter Linie Uber die beiden Gemeindestralten statt. Zum zentralen Kundenpark-
platz besteht bereits seit jeher eine Direktzufahrt von der Chausseestralie.

Die ErschlieBungssituation wird durch den Bebauungsplan vollkommen gean-
dert. Die Gesamtzufahrt fir das Plangebiet erfolgt zuklnftig ausschlief3lich Gber
eine Zufahrt zur B 111 ,Chausseestralle, die an der Grenze beider Sonderge-
biete liegt. Hier wird der StralRenraum der Bundesstral’e derart umgebaut, dass
ein Linksabbiegestreifen zusatzlich angelegt wird. Dies flhrt zu einer Verbreite-
rung des StralRenraums, der in Richtung Siden erfolgt und damit zulasten der
beiden Sondergebiete geht. Die Verschwenkung des sudlich anliegenden, fahr-
bahnbegleitenden Gehsteiges nimmt dann Flachen innerhalb des Plangebietes
ein und wird entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die derzeitigen Zufahrten zum Marktgelande Uber die Feldstral3e und die Saar-
stralRe werden nur noch fiir eine Ubergangszeit in Betrieb sein.

Bei Realisierung der Vorhaben auf dem Marktgelande werden die Zufahrten
FeldstralRe und Saarstral3e entfallen.

Die bisher festgesetzten Zufahrtsbereiche entfallen ersatzlos.

Flr den Einsatz der Feuerwehr stehen auf den Freiflaichen des Plangebietes
ausreichend bemessene Bewegungsflachen flr die Feuerwehrfahrzeuge, ge-
mafR der ,Richtlinie tGber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken - Fas-
sung August 2006 auch in unmittelbarer Nahe der Loschwasserentnahmestel-
len zur Verfugung. Vorhandene Leitungen durfen nicht Uberbaut werden. Be-
standsleitungen und notwendige Leitungsumverlegungen werden nach Be-
standsvermessung in die Planzeichnung eingetragen.




2.5 Ver-und Entsorgung

- Elektrizitat
Im Planbereich befindet sich Anlagenbestand der e.dis. Erforderlich ist das Stel-
len einer zusatzlichen Transformatorenstation. Der Flachenbedarf hierflr be-
tragt ca. 3,0m x 2,0m zuzlglich 1,0m allseitiger Umpflasterung. Wenn Be-
standsgebaude in diesem Bereich zurlickgebaut werden sollen, ist rechtzeitig
vorher ein schriftlicher Antrag zum Rickbau der Hausanschlisse zu stellen.
Der ortliche Stromversorger e.dis AG stellt die bedarfsgerechte Stromversor-
gung mit der im Plangebiet bendtigten elektrischen Energie durch das vorhan-
dene Ort-
liche Stromversorgungsnetz sicher.
Der Leitungsbestand wird aufgenommen bzw. vom Versorgungstrager e.dis
AG mitgeteilt.
Die e.dis AG hat in ihrer Stellungnahme vom 27.06.2017 hierzu folgende Aus-
fuhrungen gemacht:

»Vorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagen-
be-

standes gibt es unsererseits keine Einwénde gegen lhre Planungen; wir erteilen unter

Beachtung folgender Hinweise unsere Zustimmung.

Wir weisen darauf hin, dass sich unmittelbar im angezeigten rdumlichen Geltungsbe-

reich/Planbereich Versorgungsanlagen unseres Unternehmens befinden. Bitte beteili-

gen Sie uns rechtzeitig an den Detailplanungen, um mégliche Trassenmitbenutzungen

und Umverlegungen priifen zu kénnen.

Vorab muss eine Kabeleinweisung von lhnen angemeldet werden, um die exakte Lage

der Versorgungsanlagen zu ermitteln. Eine Uberbauung von elektrischen Anlagen ist

nicht zulassig und kann nicht genehmigt werden. Voraussichtlich werden Umverlegun-

gen erforderlich, wir erbitten einen rechtzeitigen Antrag, wonach die technische L6-
sung

mit entstehenden Kosten erstellt und kalkuliert werden kann.

Das angezeigte Gebiet ist nach derzeitigem elektrischem Bedarf erschlossen, muss je-

doch neu bewertet werden.*

-Gas
Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen aus dem Verantwortungs-
bereich der Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH, Bei einer Bauausfih-
rung im Planbereich sind aktuelle Planauszuge anzufordern. Vor Abriss von
Gebauden ist eine Trennung des Gasnetzanschlusses in Auftrag zu geben.

Der Gasversorger ,Gasnetz Vorpommern® gibt dartiber hinaus bekannt, dass
er im Zuge der anstehenden Baumalnahmen die Gasanlagen in der Saar-
stralde sanieren will und weist begleitend auf folgendes hin:

1. Die Sicherheitsabstande zu Gasversorgungsleitungen sind einzuhalten.
Bei Parallelverlegung: 0,4 m, bei Kreuzungen: 0,2 m. Die Uberdeckung der
Leitungen darf nicht verandert werden.

2. Bei Naherungen unter 0,5 m zu den Gasleitungen ist nur Handschachtung
zulassig.

3. Werden bei Erdarbeiten Gasleitungen beschadigt bzw. wird ausstromen-
des Gas bemerkt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und unsere Be-
triebsstelle zu benachrichtigen (Standort Greifswald, Tel.:
03834/85405327).
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-Trinkwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt aulterhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Ho-
hendorf und obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung Festland Wolgast. Der Versorgungstrager stellt die Wasserversor-
gung uber Anschliisse an das in den angrenzenden Stralenrdumen vorhan-
dene Leitungsnetz mengen- und druckmafig bedarfsgerecht -wie bisher be-
reits- sicher. Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt wer-
den, dass fur das Plangebiet auch in der Saison gesundheitlich einwandfreies
Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur Ver-
fuigung steht.

Loschwasser

Gemal Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuerwehren
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG) haben die Gemeinden die
Léschwasserversorgung 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 angehorigen Stadten und Gemeinden
Ubertragen bekommen hat. Diese Aufgabe ist gemall dem Gesetz Uber den
Brandschutz und die technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehr bei den
Stadten und Gemeinden verblieben. Der Zweckverband jedoch die Entnahme
von Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwasserversorgungsnetz fir die
Erstbrandbekampfung. Der zustandige Fachdienst fir o6ffentliche Ordnung
und Sicherheit erklarte mit Schriftsatz vom 15.08.2017 zur frihzeitigen Beteili-
gung:

Nach Befragen der ortlichen Feuerwehr reichen die drei Loschwasserhydran-
ten in der ndheren Umgebung des Plangebietes aus, um die Loschwasserver-
sorgung des Gebietes zu sichern.

Es handelt sich dabei um folgende Hydranten:

Nr. 38 Chausseestralle — Saarstralie,

Nr. 157 Saarstralle — Heberleinstralie,

Nr. 159 Chausseestralle (Friedhofsmauer) - Feldstralle
Abwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die ortliche Kanalisa-
tion der Stadt Wolgast mit Anschluss an die stadtische Klaranlage. Das anfal-
lende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Wegeflachen wird
individuell auf den Grundstlicken gesammelt und verwertet. Eine Einleitung in
das offentliche Kanalleitungsnetz, ggfs. unter Zwischenschaltung von Retenti-
onsanlagen, muss mit der Unteren Wasserbehdrde bzw. dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Wolgast abgestimmt werden.

Der Sachbereich Wasserwirtschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald
weist in seinen Stellungnahmen regelmaRig auf Folgendes hin:

» Sollten bei Erdarbeiten Drénungen oder andere Entwésserungsleitungen angetrof-
fen werden, so sind sie in jedem Fall wieder funktionsfdhig herzustellen, auch wenn
sie derzeit trocken gefallen sind. Sofern bei Tiefbauarbeiten Wasserhaltungsmal-
nahmen erforderlich werden, ist hierfiir vor Beginn der Absenkarbeiten eine wasser-
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rechtliche Erlaubnis gem. der §§ 8 und 9 WHG bei der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises zu beantragen. Die Bohrung fiir eine Erdwdrmesonde ist der Unteren
Wasserbehérde rechtzeitig anzuzeigen. Das Betreiben einer Erdwédrmeanlage bedarf
gem. der §§ 8 und 9 WHG der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasser-
behérde. Die Lagerung wassergeféhrdender Stoffe ist der Unteren Wasserbehérde
gem. § 20 LWaG M-V anzuzeigen. Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsor-
gung hat (ber die éffentlichen Anlagen der Stadt Wolgast zu erfolgen. Das anfallende
Niederschlagswasser von

den Dach- und befestigten Flachen sollte am Ort des Anfalls (iber Bankette und Si-
ckermulden abgeleitet werden, wenn es die 6rtlichen Begebenheiten zulassen. Sofern
das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Fldchen gefasst und (ber Anla-
gen in ein Gewdsser oder ins Grundwasser geleitet wird, ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises zu beantragen.”

In einer weiteren Stellungnahme auflert sich der Sachbereich Wasserwirt-
schaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald wie folgt:

»Die Untere Wasserbehérde stimmt dem Vorhaben unter Beriicksichtigung folgender
Auflagen und Hinweise zu:

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafiir rechtzeitig vor Beginn der
BaumalBnahme bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zur Entnahme-
menge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des ge-
férderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw. vorzulegen (An-
sprechpartner: Herr Wegener, Tel: 03834-8760 3260).

Die Trinkwasserversorgung ist liber die zentrale Wasserversorgung zu realisieren. Die
Anschlussgenehmigung ist beim zustédndigen Zweckverband Wasser / Abwasser zu
beantragen.

Die Abwasserentsorgung hat lber die zentrale Entwésserung zu erfolgen. Die Einleit-
genehmigung ist beim zustdndigen Zweckverband Wasser / Abwasser zu beantragen.
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Zum Verbleib des anfallenden Regenwassers liegen keine genauen Angaben vor. Der
Unteren Wasserbehérde ist daher ein Entwédsserungskonzept flir die gesamte beplan-
te Flache zu libergeben. Sofern notwendig, sind wasserrechtliche Erlaubnisse (Ein-
leitgenehmigungen) bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu beantragen. Die Planungsunterlagen und Berechnungen nach DWA-M
163 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® sind der Unteren
Wasserbehérde des Landkreises VG mit dem Antrag zu libergeben (Ansprechpartner:
Herr Wiening, Tel: 03834-8760 3256).

Vor Einleitung des Niederschlagswassers in die zentrale Regenentwésserung ist die
Zustimmung des Rechtstragers der Anlage einzuholen.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachfldchen ist vor Einleitung in die zentra-
le Regenentwésserung lber einen Absetzschacht zu fiihren.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen (Stellflichen der PKWSs, Fahrgassen,
Wegefildchen) ist vor Ubergabe (iber Absetzschéchte mit integrierter Tauchwand bzw.
Sedimentationsanlagen zu leiten.

Satzungsgemall ist sdmtliches Abwasser (Schmutzwasser und Niederschlagswasser)
dem ZWAB zu (ibergeben.

Die Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergeféhrden-
de Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern kénnen. Festge-
stellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.“

Die vorgenannten Ausflihrungen beziehen sich auf die Durchfihrung der
BaumaRnahmen und sind daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu erfillen.
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Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung —Festland
Wolgast weist auf Folgendes hin:

~,Entgegen der Stellungnahme des Sachbereiches Wasserwirtschaft des Landkreises
VG, nach der das anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert werden kann,
verweisen wir auf die §§ 6 und 7 der Abwassersatzung, danach besteht fiir die Besei-
tigung des anfallenden Niederschlagswassers Anschluss- und Benutzungszwang.
Gemél3 § 8 Abwassersatzung kann auf Antrag des Anschlussberechtigten eine Be-
freiung vom Anschluss- und Benutzungszwang durch den Zweckverband erteilt wer-
den, wenn ein be-

griindetes Interesse an einer privaten Beseitigung oder Verwertung des Nieder-
schlagswassers besteht und Griinde des Gemeinwohls nicht entgegenstehen. Ein be-
griindetes Interesse liegt aber nicht vor, wenn die Beseitigung oder Verwertung des
Niederschlagswassers lediglich der Geblihrenersparnis dient.”

- Telekommunikation

Die Anlagen der Deutsche Telekom Netzproduktions GmbH verlaufen in den
Gehwegbereichen der angrenzenden o6ffentlichen Stralenrdume. Die tele-
kommunikationstechnische Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche
Telekom AG (T-Com) ist nach Verlegung neuer Telekommunikationslinien
moglich. Dadurch ist die ortliche Festnetzversorgung im Telefonbereich fir
das gesamte

Plangebiet sichergestellt. In gleicher Weise wird der Zugang zu anderen Net-
zen von sonstigen elektronischen Kommunikationsanbietern ermaglicht.

Die deutsche Telekom Technik GmbH weist regelmaRig auf Folgendes hin:
»FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem Strallenbau und den BaumalBnahmen der anderen Lei-
tungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3-
nahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschédigungen an Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden je-
derzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma 2
Wochen vor Baubeginn (ber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom Technik
GmbH, T NL Ost, Ressort PTl 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandor-
te und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schatft fiir das StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Ein Uberbauen der Anlagen und MaBnahmen, die zu einer Verringerung der
Uberdeckung fiihren, sind nicht gestattet. Es ist eine Originaliiberdeckung von
0,60m wiederherzustellen. Die Trassenbé&nder sind 0,30m liber die Anlage zu
verlegen. Bei Freilequng der Telekommunikationslinien wéhrend der Bau-
mallnahme sind diese durch geeignete MalBnahmen zu schiitzen und zu si-
chern.”

- Abfallbeseitigung
Die Entsorgung von Hausmilill erfolgt nach den flr die Stadt Wolgast tblichen
Bedingungen entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises .sowie durch
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die entsprechend beauftragten Entsorgungsbetriebe zu den turnusmaRigen
Ziehungszeiten.

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

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

sDie Miill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckméafig und blrger-
freundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:

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

Die Zufahrten zu den Miillbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein
Riickwértsfahren mit Mullfahrzeugen nicht erforderlich ist. Fir die Errichtung
von StichstralBen und —wegen gilt demnach, dass am Ende der Stichstral3e
und des —weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wende-
anlagen kénnen als Wendhammer, Wendekreis oder Wendeschleife aus-
gefiihrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV — VBG 126 zu beachten.
Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschlieB3lich der Fahrzeugiiberhdnge haben.

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

,Die bei der geplanten Baumal3nahme anfallenden Abfélle sind ordnungsge-
mal und schadlos zu verwerten (§ 7 Kr'WG) oder, soweit seine Verwertung
technisch nicht méglich 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 Altlasten-
verdachtsflachen (vererdete Millkérper, Verunreinigungen des Bodens und
anderes) sind der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises (Standort
Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbre-
chen. Alle Personen, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den
Boden einzuwirken, haben sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenver-
anderungen, insbesondere bodenschadigende Prozesse nicht hervorgerufen
werden

. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelun-
gen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
Treten wahrend der BaumaRnahme Uberschussbéden 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 mdglich, so ist
die Untere Bodenschutzbehoérde (Standort Anklam) Uber den Verbleib des
Bodens zu informieren.
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2.6 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 verfahrensmaflig und inhaltlich voll-
standig und abschlielend auf der Ebene der Bauleitplanung zu klaren. Es mus-
sen deshalb alle anlagebedingten, betriebsbedingten und baubedingten Pro-
jektwirkungen prognostiziert werden. In der Bauleitplanung ist abschlieRend
daruber zu entscheiden, ob sich Eingriffe in Natur und Landschaft rechtfertigen
lassen und ob und in welchem Umfang fur unvermeidbare Beeintrachtigungen
Kompensationsmalnahmen notwendig sind.

Zur Beurteilung der Situation von Natur, Landschaft und Umwelt wurde das
Plangebiet daher einer férmlichen Umweltprifung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7
und § 1a BauGB unterzogen. Im Zuge dessen wurden Mdoglichkeiten zur Ver-
meidung bzw. der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts untersucht und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in
einem Umweltbericht niedergelegt, der in diese Planbegrindung im Anhang 1
eingeordnet ist.

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu der Erkenntnis, dass es durch
das Planvorhaben allenfalls zu geringen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft kommen wird. Auch Wechselwirkungen unter den Schutzgitern
fuhren nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Eingriffe werden im Bedarfsfall durch
geeignete KompensationsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 30 ausgeglichen.

In Bezug auf die Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschriften wird fol-

gendes ausgefuhrt:

Nach § 7 Abs.2 Nr.13 BNatSchG gelten folgende Arten als besonders ge-

schutzt:

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

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

- Europaische Vogelarten

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

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

- Arten des Anhanges |V der Richtlinie 92/43/EWG

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

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten,

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen.

4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren.

Auch in Bezug auf den Artenschutz, hier den Schutz von schiitzenswerter Fau-
na und Flora im Plangebiet wurde deshalb der Standort untersucht. Auf Grund-
lage der Erfassung der Biotope kann dem Plangebiet nur eine unterdurch-
schnittliche Vielfalt an Lebensgemeinschaften und Biotopen zugeschrieben
werden. Dies ruhrt im Wesentlichen von der intensiven bereits vorhandenen
Nutzung als Handelsstandort aber auch von der floralen Artenarmut der Brach-
flache, die einem artentbergreifenden Austausch entgegensteht. Die Umset-
zung der Planinhalte

hat demzufolge keine erheblichen Auswirkungen auf die Biotop- und Artenviel-
falt im Plangebiet.

Vor diesem Hintergrund sind die Aspekte des Bundesnaturschutzgesetzes zur
Erhaltung der biologischen Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope),
des Naturhaushaltes (Leistungs- und Funktionsfahigkeit) sowie die Vielfalt,
Schonheit und Eigenart von Natur und Landschaft und der Erholungswert im
Plankonzept abwagend zu bericksichtigen.

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

Da in zwei Fallen artenschutzrechtliche Tatbestande festgestellt wurden, auf die
unter Hinblick auf § 44 BNatSchG vermeidend eingegriffen werden muss, wer-
den die folgenden textlichen Festsetzungen in den Plan eingestellt, um im ers-
ten Fall (Fledermause) der Auslésung von Verbotstatbestdnden gem. § 44
BNatSchG vorbeugend entgegenzuwirken und im zweiten Fall (europaische
Vogelarten) das Eintreten von Verbotstatbestdnden von vorneherein zu vermei-
den:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG im Zusam-
menhang mit den Lebensraumen der gebdudebewohnenden Fledermausarten
dirfen vorhandene Ziegelgebaude einschlieRlich der Schornsteine nur im Win-
terzeitraum vom 15.0ktober bis zum 15.Marz eines Jahres abgebrochen wer-
den.

Aullerdem wird die vorgezogene AusgleichsmaRnahme CEF 1 im Bebauungs-
plan festgesetzt, die wie folgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2
der Begriindung) konzipiert und erlautert wurde:

~MalBnahme CEF 1 — vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (CEF)

Installation von Ersatzquartieren flir die Zwergfledermaus und die Miickenfle-
dermaus. Der Quartierverlust kann durch ein rechtzeitiges Aufhdngen von 4
Fledermauskésten des Typ FFAK-R des Herstellers Hasselfeldt oder funktionell
und qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller ausgeglichen werden
(z.B. Strobel 120). Der Ort der Aufhdngung ist mit einem Fledermauskundler
abzustimmen. Es wird vorgeschlagen, die Installation vor dem Abrissbeginn
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zunéchst an einem der benachbarten Gebéude vorzunehmen (soweit geeignet),
um eine kontinuierliche 6kologische Funktion zu gewéahrleisten. Spéter sollte die
Integration in den geplanten Neubau erfolgen.*

Zur vorsorglichen Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG
im Zusammenhang mit den Lebensraumen der europaischen Vogelarten darf
die Fallung und Rodung von Gehdlzen sowie die baubedingte Beseitigung der
Vegetationsdecke nur in der brutfreien Zeit zwischen dem 30. September und
dem 1. Marz eines Jahres stattfinden.

Aulerdem wird die vorgezogene AusgleichsmalRinahme CEF 2 im Bebauungs-
plan festgesetzt, die wie folgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2):

AusgleichsmalBnahme

Installation von Ersatzquartieren fiir die Dohle. Der Quartierverlust kann durch
ein rechtzeitiges Aufhdngen von 8 Dohlen-Nisth6hlen vom Typ Schwegler Nr.29
oder funktionell und qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller (optional
auch Schwegler RaufuBkauz- und Hohltaubenhéhle Nr.4 oder Strobel 512)
ausgeglichen werden. Art und Ort der Aufhdngung sind mit Fachleuten abzu-
stim-

men. Die Kéasten miissen vor dem Abriss an Gebduden oder Masten in der un-
mittelbaren Umgebung angebracht werden, um die kontinuierliche 6kologische
Funktion zu gewéhrleisten.”

Aulerdem wird die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme AE 1 im Bebauungsplan
festgesetzt, die wie folgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2 der
Begrindung) konzipiert und erlautert wurde:

LJAllgemeine Ausgleichs- und ErsatzmalBnahme AE 1

Installation von Nisthilfen fiir Héhlen- und Halbhéhlenbriiter.

Zur Wiederherstellung der durch den Abbruch verlorenen Funktionen soll in
rdumlicher bzw. funktioneller Ndhe die Installation folgender Nisthilfen erfolgen:

- 4 Hébhlen der Bauart Schwegler Mauersegler / Fledermaushaus 1 MF
oder Mauersegler — WDV-Einbaukasten Typ 1A oder funktionell und
qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller zur Integration in Ge-
béude (z.B. Strobel 416, 420).

- 4 Hbhlen der Bauart Schwegler Héhle 2M (32) oder 2 GR (30x45)oder 3
SV (34) oder funktionell und qualitativ gleichwertige Modelle anderer
Hersteller zur Integration in Gebéude (z.B. Strobel 312).

- 4 Halbhéhlen /Nischen-Kéasten der Bauart Schwegler Typ 2H oder 2HW
oder funktionell und qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller
zur Montage an Bdumen oder zur Integration in Geb&ude (alternativ z.B.
Strobel 525).“

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

a) Bodendenkmalpflege

Aus archaologischer Sicht sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Funde
moglich. Es sind daher folgende Hinweise Uber MalRnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen in den Plan zu Ubernehmen:
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,Gemal § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, verandern,
an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nutzung andern will, wenn
hierdurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintrachtigt wird, einer Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde.
Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt flr Kultur und Denkmal-
pflege anzuzeigen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscher-
ben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestat-
tungen, Skelettreste, Mlnzen u.d.) oder auffallige Bodenverfarbungen, insbe-
sondere Brandstellen entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des
DSchG M-V unverzigliche der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs.1 DSchG M-V fir 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 unverander-
tem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.”

b) Baudenkmalpflege
Nach § 1 Abs.3 DSchG M-V sind bei 6ffentlichen Planungen und MalRnahmen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlicksichtigen.

Bei der Abwagung ist eine Erhaltung und sinnvolle Nutzung der Denkmale an-
zustreben.

Nordlich der FeldstraRe befindet sich das in der Liste der Baudenkmale des
Landkreises Vorpommern-Greifswald eingetragene Baudenkmal ,Alter Friedhof*
mit Einfriedungen und Gittertoren (Positionsnummer OVP 1717). Dieses ist ge-
maf § 2 Abs.1 DSchG M-V geschutztes Baudenkmal.

Die folgenden Hinweise sind im Zuge des Planverfahrens zu bericksichtigen:

1. Die BaumalRnahmen sind so durchzufihren, dass es zu keiner Beein-
trachtigung bzw. Zerstérung der Baudenkmale kommt.

2. Jegliche bauliche MalRnahmen bzw. Verdnderungen am Baudenkmal be-
durfen, sofern sie nicht der Baugenehmigungspflicht unterliegen, der
denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 7 Abs.1 DSchG M-V. Der An-
trag mit MaRnahmenbeschreibung (denkmalpflegerische Zielstellung) ist
bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald einzureichen.

3.  Fur die Durchflhrung eines Vorhabens gem. § 1 Abs.3 i. V. mit § 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 rdumlicher Nahe nordwestlich des Plangebietes
ein weiteres Baudenkmal. Es handelt sich hierbei um das Wohngebaude (Villa)
Chausseestral3e 60.

2.8 Kampfmittel

18



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

,Gemél § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fiir die Einhaltung der &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefdhrdungen fiir auf der Baustelle arbei-
tende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen (lber eine mégliche Kampfmittel-
belastung des Baufeldes einzuholen.

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

2.9 Altlasten / Bodenschutz

Auf der Grundlage einer orientierenden Altlastenuntersuchung aus dem Jahre
2009 und einem Prifbericht zu Boden- und Bauschuttproben von 2014 hat die
Untere Bodenschutzbehdrde eine Bewertung der ortlichen Situation vorge-
nommen und kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Nach Auswertung der Unterlagen und auf Grund der geplanten Nutzung des Standor-
tes als Gewerbegebiet bestehen seitens der Unteren Bodenschutzbehérde des LK VG
keine

Forderungen auf dem Grundstiick weiterfiihrende Altlastenuntersuchungen durchzufiih-
ren. Eine sensible Nutzung des Standortes ist nicht vorgesehen.

Im Untersuchungsgebiet wurden 0,75 bis 2,75m méchtige Auffiillungen mit unterschied-
lichen Beimengungen (Ziegel- und Betonbruchstiicke, Schlacke) festgestellt.
Bodenuntersuchungen im Jahre 2014 ergaben eine Einstufung des Bodens in die Zu-
ordnungsklassen Z0 bis Z2 (1x>Z2) entsprechend der TR LAGA M 20. Der bestimmen-
de Parameter fiir die hohen Einstufungen ist der Gehalt an Polycyclischen Aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK).

Da das Planungsgebiet liber Jahrzehnte gewerblich genutzt wurde (Eisengiel3erei, VEB
Kraftverkehr) kénnen auch an anderen Stellen &hnliche Schafstoffherde vorhanden
sein.

Auflagen:

Der bei den Bauarbeiten anfallende Bodenaushub ist auf Schadstoffe zu priifen und
entsprechend den Vorgaben der TR LAGA Boden (Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abféllen — Teil Il: Technische Regeln fiir die Verwertung
— 1.2 Bodenmaterial (TR Boden) — der Léndergemeinschaft Abfall (LAGA), Stand
05.11.2004) ordnungsgemal3 zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Bei der Verwertung sind die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
(BGBI.I.S.1554) zu beachten. Die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der
BBodSchV sind einzuhalten.

Werden bei Bauarbeiten Bodenverunreinigungen festgestellt, so ist die Untere
Bodenschutzbehodrde des LK VG (Standort Anklam) zu informieren. Die Arbei-
ten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.”
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Wolgast ,Sondergebiet
Einzelhandel sudlich der Chausseestralle zwischen Feld- und Saarstrafe” ist
vor Inkrafttreten des Bebauungsplans dem stadtebaulichen Innenbereich gem.
§ 34 BauGB zuzurechnen. Es liegt in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
der Stadt Wolgast und nimmt dementsprechend am Siedlungszusammenhang
der Stadt teil.

3.2 Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer Sitzung am 16.01.2017 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel sudlich der
Chausseestralte zwischen Feld- und Saarstralle” nach MalRgabe der §§ 2 ff des
Baugesetzbuches aufzustellen. Dementsprechend ist eine Umweltprifung
durchzufthren.

Zuvor hatte die Stadtvertretung die Aufhebung des Beschlusses Nr. 37/04 vom
07.06.2004 Uber die seinerzeit beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans

Nr.13 ,Sondergebiet Einzelhandel an der Chausseestral3e®, der den gleichen
Bereich beruhrt, aufgehoben und beschlossen, das Aufstellungsverfahren ein-
zustellen.

3.3 Landes- und Regionalplanung

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

In seiner Landesplanerischen Stellungnahme zum Vorentwurf hat das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern Folgendes mitgeteilt:

,Ein EinzelhandelsgroRprojekt dieser GréRe steht grundsétzlich in Uberein-
stimmung mit der Funktion des Mittelzentrums Wolgast geméaf3 4.3.2(2) Landes-
raumentwicklungsprogramm M-V (LEP 2016). Der geplante Standort ist stédte-
baulich integriert. Die GroRe der geplanten zentrenrelevanten Fachmarktag-
glomeration geht (ber die Funktion eines Nahversorgungsstandortes hinaus.
Derartige Einzelhandelsgro3projekte sind geméR 4.3.2(3) LEP 2016 nur in In-
nenstéddten / Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen
zulassig. Ob der Standort mit der Ndhe zur Innenstadt dazu geeignet ist, eine
Funktion als Zentraler Versorgungsbereich zu tibernehmen und gleichzeitig
eine langfristige Sicherung von bestehenden Versorgungsfunktionen im Sinne
4.3.2(2) sowie (3) LEP 2016 gewéhrleistet werden kann, kann von hier aus
nicht abschlieBend beurteilt werden. Dazu bedarf es einer konzeptionellen Aus-
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sage auf der Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes gemal3 4.3.2(5) LEP
2016.°

Die Stadt Wolgast hat zur Steuerung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet ein
Einzelhandelskonzept beauftragt. Es wurde auf der Sitzung der Stadtvertretung
am 18.12.2017 beschlossen. Somit besteht nunmehr eine Grundlage fir die
entsprechende Bewertung des Einzelhandelsstandortes Chausseestralle. Das
Einzelhandelskonzept weist den Vorhabenstandort als zentralen Versorgungs-
bereich Nahversorgungszentrum (NVZ) Chausseestral’e aus.

Die kommunale Bauleitplanung hat die Ziele und Grundsatze der landesplaneri-
schen Vorgaben zu beachten und zu berticksichtigen. Diesbezlglich sind die
folgenden Zielvorgaben zu beachten:

Ziel 1:

.Einzelhandelsgrolprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des §
11 Abs.3 BauNVO sind nur in zentralen Orten zulassig“ (Konzentrationsgebot).

Die Stadt Wolgast ist gemal Landesentwicklungsplan Mecklenburg-
Vorpommern (LEP MV) 2016 als Mittelzentrum ausgewiesen und erfullt damit
dieses Ziel.

Ziel 2:

.EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn die Grolke, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des zentralen Or-
tes entsprechen, den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten und die Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche des zent-
ralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den* (Kongruenzgebot).

Die Grolke des Vorhabens in seiner Gesamtheit und seine Zusammensetzung
entsprechen der Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums und Uberschreiten
nicht den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Stadt Wolgast. Das Vorha-
ben erfillt somit die Intention des Zieles 2.

Ziel 3:

,Einzelhandelsgrofl3projekte mit zentralrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig.” (Integrationsgebot).

Das Planvorhaben verfugt Uber zentrenrelevante Kernsortimente gemag ,Wol-
gaster Sortimentsliste“. Der Vorhabenstandort ist jedoch im Einzelhandelskon-
zept nicht als ,Zentraler Versorgungsbereich®, hier ,Nahversorgungszentrum
(NVZ)“ ausgewiesen sondern lediglich als ,Nahversorgungsstandort®.

Damit befindet sich das Projekt Chausseestral’e rein formal nicht in einem
,Zentralen Versorgungsbereich®“ gemal Plansatz 4.3.2(3) des LEP 2016.
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Der Plansatz 4.3.2.(3) des LEP 2016 enthalt in Satz 2 eine Ausnahmeregelung
fur nahversorgungsrelevante Sortimente (Teilmenge der zentrenrelevanten Sor-
timente). Danach dirfen ausnahmsweise nahversorgungsrelevante Sortimente
aulerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn
nachweislich:

1. Eine integrierte Lage in Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen Griinden nicht umsetzbar ist,

2. Das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
3. Die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall des Standortes Chausseestralde sind die Voraussetzungen
fur die Anerkennung des Ausnahmetatbestandes gegeben und zwar mit folgen-
der Begriindung:

Zu 1. Die vorgelegte ,Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Entwicklung eines
Fachmarktzentrums in Wolgast* (Standort Chausseestralle) kommt nach
eingehender Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

Die induzierten Veranderungen in der Umsatzverteilung der Sortimentsbe-
reiche Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Bekleidung sind
insgesamt jeweils so geringfugig, dass

yotadtebaulich negative Auswirkungen auf den ,Zentralen Versor-
gungsbereich (ZVB) Innenstadt Wolgast in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten nicht zu erwarten sind.“
Gleichzeitig muss festgestellt werden, dass innerhalb der Abgrenzung des
ZVB Innenstadt Wolgast weder verfligbare Flachen flir die Ansiedlung
oder Erweiterung vergleichbarer grof3flachiger Einzelhandelsmarkte zur
Verfugung stehen noch dass sie hier zukulnftig bereit gestellt werden kon-
nen. Aullerdem ist es der planerische Wille der Stadt die Kleinteiligkeit der
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historischen Innenstadt auch und gerade wegen der negativen Auswir-
kungen auf das Stadtbild nicht durch die Ansiedlung von grofflachigen
Einzelhandelseinrichtungen mit der Ublichen Gebaudegrundflache und
den grof¥flachig versiegelten Stellplatzflachen massiv zu beeintrachtigen.

Zu 2. In der Vertraglichkeitsanalyse wird ferner ausgefuhrt, dass das Vorhaben

des Bebauungsplans Nr. 30 zur Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung beitragt und zwar wie folgt:
.Nach Realisierung des Planvorhabens steigt der Anteil der Lebensmittel-
vollsortimenter im Untersuchungsraum auf einen weiterhin unterdurch-
schnittlichen Wert von 60% an. Der Anteil der Lebensmittelsupermarkte
erhoht sich dann auf rd.24%. Das Planvorhaben tragt damit zu einer Si-
cherung und Ausdifferenzierung des Betriebstypenmixes in Wolgast und
zu einer Annaherung des Verkaufsflachenverhaltnisses zwischen Le-
bensmitteldiscount und Lebensmittelvollsortiment an den Bundesdurch-
schnitt bei.”

Damit wir deutlich gemacht, dass die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung durch das Planvorhaben eher gesichert und verbessert als
beeintrachtigt wird.

Zu 3. SchlieBlich flhrt das Vertraglichkeitsgutachten (S.39) aus:
»Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahver-
sorgungsstrukturen in Wolgast sind durch das Planvorhaben damit
nicht zu erwarten.”

Vor dem Hintergrund der voranstehend aufgeflihrten Belege ist nachgewiesen,
dass der Ausnahmetatbestand des Plansatzes 4.3.2 (3) LEP 2016 gegeben ist.

3.4 Flachennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Die Stadt Wolgast verfligt Gber einen Flachennutzungs-
plan

in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.07.2003. Fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 30 stellt der FNP in seiner Ursprungsform Ge-
mischte Bauflache dar.

Mit Datum vom 21.11.2005 trat dann die 2.Anderung des FNP in Kraft, der den
grofiten Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 30 als sonstiges
Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelhandel an der Chausseestralle
(SO/EHS5) darstellt. Von der Darstellung Sonderbauflache nicht erfasst und da-
her weiterhin als Gemischte Bauflache dargestellt ist der Teil des Geltungsbe-
reiches

des Bebauungsplans, der westlich an der Saarstral’e gelegen ist und eine Fla-
che von ca. 5.000 m? umfasst (vgl. Plangebiet, gesamt: 24.200 m?).

Um die vorbereitende und die verbindliche Bauleitplanung der Stadt auch an
dieser Stelle in Einklang zu bringen hat die Stadtvertretung der Stadt Wolgast in
ihrer Sitzung am 03.05.2017 (Beschluss Nr. 01-B 2017-042) die Einleitung des
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Verfahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wolgast be-
schlossen.

Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den bisher als Mischge-
biet dargestellten Teil des Planbereiches des Bebauungsplans Nr. 30 ,Sonder-
gebiet Einzelhandel sudlich der Chausseestralle zwischen Feld- und Saarstra-
Re“ zu andern und als sonstiges Sondergebiet (Sonderbauflache) mit der
Zweckbestimmung grof¥flachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs.3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) darzustellen. Die Nichtbertcksichtigung dieser Restfla-
che im Zuge der 2. Anderung des FNP ist alleine dem Umstand geschuldet,
dass seinerzeit die Flache der Industriebrache flr Ansiedlungsvorhaben nicht
zur Verfigung stand. Im Grunde stellt diese Flache eine stadtebaulich logische
Abrundung des Einzelhandelsstandortes Chausseestral’e zwischen Saar- und
Feldstral3e dar.

Unten stehend ist der gegenwartig gultige Stand des Flachennutzungsplans der
Stadt Wolgast im Bereich des Planvorhabens abgebildet. Deutlich zu erkennen
ist die Industriebrache, die zusammen mit dem Wohnanwesen Saarstrale 19a
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als Gemischte Bauflache dargestellt ist. Mit einer Schraffur belegt, ist der Gel-
tungsbereich der beabsichtigten 5. Anderung des FNP zu erkennen.

3.5 Einzelhandelskonzept 2016 der Stadt Wolgast

Die Stadt Wolgast hat zur Steuerung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet ein
Einzelhandelskonzept beauftragt. Das Fachinstitut Junker+Kruse, Dortmund hat
das vorliegende Einzelhandelskonzept 2016 erstellt. Es wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 18.12.2017 beschlossen. Somit besteht nunmehr
eine Grundlage fur die entsprechende Bewertung des Einzelhandelsstandortes
Chausseestral3e, der im folgenden Punkt 3.6 ,Einzelhandelsvertraglichkeitsana-
lyse“ zum Ausdruck kommt.

Im Einzelhandelskonzept Wolgast 2016 wird neben dem zentralen Versor-
gungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” der Standort Chausseestralie als ei-
ner von drei Nahversorgungsstandorten genannt.

LAIs Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich
integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Lebensmit-
telmarkt lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht
die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches efflillen. Sie dienen der
ergédnzenden (auch) fuldufigen Nahversorgung der Wolgaster Bevdlkerung,
die nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt geleistet
werden kann. Grundsétzlich stellen die Nahversorgungsstandorte ein baupla-
nungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansied-
lung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11
Abs.3 BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diir-
fen sich nicht negativ (im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiin-
nung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Be-
vblkerung auswirken. Am Standort Chausseestral3e sind verschiedene Verén-
derungen geplant. Diesbeziiglich hat die Stadtvertretung Wolgast am
16.01.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.30 gefasst. Es liegen erste
Planungen eines Vorhabentrdgers vor, wonach bestehende Gebédude abgeris-
sen werden sollen und neben einer Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters
auch ein Vollsortimenter und diverse Fachmérkte angesiedelt werden sollen.
Die landesplanerische wie stédtebauliche Vertraglichkeit i.S.v. § 11 Abs.3
BauNVO bzw. des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern sowie die Kompatibilitdt mit den Zielen und Grundsétzen dieses
Einzelhandelskonzeptes zu untersuchen bzw. zu gewéhrleisten.

In Bezug auf die Situation des Drogerie-Fachmarktes hat sich die Situation in-
sofern seit 2016 verandert, als zwischenzeitlich die SchlieBung des Standortes
Bahnhofstralle 5 in der jetzigen Nutzungszusammenstellung feststeht. Die Ent-
scheidung des Drogeriemarkt-Betreibers zur Verlagerung an den Standort
ChausseestralRe ist demnach nicht durch die Planung induziert, sie wird dem-
nach lediglich im Sinne der Bereitstellung eines moglichst nahe an der Innen-
stadt gelegenen Ersatzstandortes im Sinne einer Auffangmafinahme nachvoll-
zogen.

3.6 Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse
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Begleitend zum Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt
Wolgast wurde eine Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Entwicklung eines
Fachmarktzentrums in Wolgast sudlich der Chausseestrale zwischen Feld- und
Saarstralde durchgefihrt. Ersteller des Fachgutachtens ist das Unternehmen
Stadt+Handel, Dortmund. Hierin wird folgender Projektrahmen ausgefihrt:

,In der Stadt Wolgast ist die stadtebauliche Neuordnung eines Fachmarktzent-
rums an der Chausseestral’e durch den Abriss der bestehenden Strukturen und
einem anschlieRenden Neubau geplant.

Projektiert ist dabei die Verkaufsflachenerweiterung des bereits am Standort
befindlichen LIDL-Marktes mit einer Gesamtverkaufsflache (GVKF) von aktuell
946 m? auf 1.500 m? GVKF (+ 554 m?). Zusatzlich sollen ein Lebensmittelvoll-
sortimenter mit einer GVKF von 1.700 m? (zzgl. 100 m? Backer, inkl. Café-
Bereich) und ein Drogeriefachmarkt mit 800 m* GVKF am Standort angesiedelt
werden. Der bestehende Textilmarkt wird im Rahmen des Neubaus eine Erwei-
terung der Verkaufsflache von 591 m? auf 800 m?* GVKF (+209 m?) erfahren.
Des Weiteren wird eine Verlagerung des Drogeriefachmarktes von der Chaus-
seestralle 5 an den Vorhabenstandort stattfinden. Im Zuge dessen wird eine
Verkaufsflachenerweiterung des Drogeriemarktes von aktuell 442 m? auf 800
m? GVKF (+358 m?) erfolgen.

Bei den Bestandteilen des Planvorhabens handelt es sich somit um z.T. grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe (>800 m? VKF / 1.200 m? BGF). In der Folge war
zu prufen, ob gemaR , 11 Abs.3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftli-
chen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Kon-
formitat zu den Zielen des LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016 gegeben ist.
Stadt+Handel wurde beauftragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und zu bewer-
ten, ob mit stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs.3
BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:
- Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der
Versorgung der Bevolkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

Einordnung gemaR landesplanerischer Grundlagen:
Einordnung in das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Mecklenburg-
Vorpommern 2016.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen auf:
- Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt,
- Eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung,

Im Ergebnis kommen die Gutachter im Anschluss zu folgenden Erkenntnissen:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

- Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum durch das Planvorhaben sind
nicht zu erwarten.
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Einordnung geman landesplanerischen Grundlagen:

- Das Planvorhaben ist —unter der Voraussetzung der Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches*) am Standort Chausseestralie und bei
entsprechender abwagender Wirdigung der mit dem Planvorhaben ein-
hergehenden Verlagerung und Erweiterung des Drogeriefachmarktes in
einem kommunalen Einzelhandelskonzept- kongruent zum Konzentrati-
onsgebot, dem Kongruenzgebot und dem Integrationsgebot des Lan-
desentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern 2016.

*) ,Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —héaufig ergénzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote- eine bestimmte Versorgungsfunktion
flir die Gemeinde zukommt. Ein Versorgungsbereich setzt mithin vorhandene Nutzungen
voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde —gegebenenfalls auch nur
eines Teils des Gemeindegebiets- insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung
sind.....das Adjektiv zentral ist nicht etwa rein geografisch zu verstehen, es hat vielmehr
eine funktionale Bedeutung.....Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums fiir die
Versorgung zukommen.....Hiervon ausgehend kénnen als ,,zentrale Versorgungsbe-
reiche” angesehen werden: Innenstadtzentren, Nebenzentren, Grund- und Nahver-
sorgungszentren.“ (zitiert aus Einzelhandelskonzept 2016 Junker+Kruse S. 62—Quelle:
OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05)

FAZIT:

Stadtebaulich negative und landesplanerische wesentliche Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

In der Zusammenschau der ermittelten Ergebnisse ist das Vorhaben —unter
Beachtung der vorgenannten Voraussetzungen- als vertraglich im Sinne der
Vorgaben des § 11 Abs.3 BauNVO zu bewerten.

3.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist es eine wesentliche Aufgabe, die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu berucksichtigen (§1 Abs.6 Nr.1
BauGB). Danach sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbediirftige Gebiete, wie zum Beispiel Wohnge-
biete, soweit wie mdglich vermieden werden.

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplangebietes Nr. 30 der Stadt Wolgast sind
als schadliche Umwelteinwirkungen ausschliellich mdgliche Larmemissionen
relevant.

Aus diesem Grunde hat der Vorhabentrager eine Gerauschimmissionsprognose
von einem Fachingenieurblro erstellen lassen, um die schalltechnischen Aus-
wirkungen des Planvorhabens auf die Umgebung zu untersuchen.

Ausgehend von den geplanten Ansiedlungen in den beiden SO-Gebieten des
Bebauungsplans sowie den beabsichtigten Ablaufen und technischen Gebau-
deausrustungen hat der Gutachter die Gesamtsituation der zukinftigen Larm-
quellen im Plangebiet erfasst und diese ermittelt.

Anschlieend hat er insgesamt 18 Immissionsorte (10) festgelegt. Die mafigeb-
lichen Immissionsorte befinden sich Uberwiegend an den Wohngebauden ent-
lang der Saarstrale. AuRerdem wurden einige Immissionsorte an der Grenze
des Geltungsbereiches zum Friedhof untersucht. Die Beurteilungspegel an den
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Immissionsorten wurden fir die vorhandenen ein- bis zwei-geschossigen Ge-
baude in 5 Meter Hohe Uber Gelande ermittelt, bei den Immissionsorten am
Friedhof wurden diese in 1,80m Hoéhe Uber Gelande ermittelt.

Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

IO-NI. Lage Einstufung Immissionsrichtwert [dB(A)] Grenzwert [dB(A)]
tags nachts
101 SaarstraBBe 34 WA 55 40 59 49
102 SaarstraBBe 32 WA 55 40 59 49
103 SaarstraBe 30 WA 55 40 59 49
104 SaarstraBBe 28 WA 55 40 59 49
105 SaarstraBe 24/26 WA 55 40 59 49
106 SaarstraBBe 20/22 WA 55 40 59 49
107 SaarstraBBe 18 WA 55 40 59 49
108 SaarstraBe 19a Mi 60 45 64 54
109 SaarstraBBe 19a MI 60 45 64 54
1010 SaarstraBBe 19 WA 55 40 59 49
1011 SaarstraBBe 19 WA 55 40 59 49
1012 Friedhof Friedhof 60" - 55 55*
1013 Friedhof Friedhof 60* - 55** 55™
1014 Friedhof Friedhof 60* - 55 55**
1015 Friedhof Friedhof 60" - 5o™ 55
1016 Friedhof Friedhof 60* - 55 551
1017 ChausseestraBBe 60 Mi 60 45 64 54
1018 Chausseestr. 46a Ml 60 45 64 54

Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen ist dann
sichergestellt, wenn die berechneten Beurteilungspegel die jeweils zutreffenden
Richtwerte und Grenzwerte nach TA Larm / 16. BImSchVO unterschreiten.

Der Gutachter hat sowohl in Bezug auf die Beurteilungspegel des Gewerbe-
larms als auch des Verkehrslarms durchweg Unterschreitungen festgestellt. In
Bezug auf die Anlieferung des geplanten Marktes im SO1-Gebiet kann diese
Unterschreitung allerdings nur erreicht werden, wenn entlang der Anlieferung
eine Larmschutzwand errichtet wird.

Aus diesem Grund werden im Plan der Standort und die Abmessungen einer
Larmschutzwand gemafl Vorschlag des Gutachters zeichnerisch und textlich
festgesetzt und zwar wie folgt:

Textliche Festsetzung zum Larmschutz auf der Grundlage des § 9 (1) 24
BauGB:

~Westlich der Ladezone des geplanten Einzelhandelsbetriebes im SO1-Gebiet
ist eine Larmschutzwand zu errichten, die die folgenden schalltechnischen Ei-
genschaften aufweisen muss:
- Hohe Uber Gelande: 4,00m
- Schallddmm-Maf3 und Schallabsorption nach ZTV-LSW-06:
ALARstr. 2 25 dB, beidseitig ALAR,str. 2 8 dB

Unter der vorgenannten Voraussetzung kommt der Gutachter zu folgendem
Ergebnis:

,Die von den im Geltungsbereich des B-Planes Nr.20 vorgesehenen Mérkten in
zwei Sondergebieten und den zugehérigen Pkw-Stellpldtzen ausgehenden Ge-
rduschemissionen wurden nach den einschlédgigen Regelwerken untersucht.
Dabei wurde fiir das SO1-Gebiet ein geplanter LIDL-Markt zugrunde gelegt. Fiir
die im SO2-Gebiet vorgesehenen Mérkte liegen noch keine konkreten Planun-
gen vor. Fiir das SO2-Gebiet wurden in Analogie zum SO1-Gebiet worst-case-
Annahmen angesetzt.
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Der Lieferverkehr findet nur im Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr statt. Nachts
ist kein Lieferverkehr vorgesehen. Dies wére aus schalltechnischer Sicht auch
nicht méglich und sollte bei der Genehmigung der Einzelvorhaben im Geltungs-
bereich des B-Planes untersagt werden.

Fir die Einkaufswagen sind l&drmarme Ausfiihrungen mit Kunststoff-Kérben und
—Laufradern zu verwenden.

Westlich der Ladezone des Marktes im SO1-Gebiet ist eine 4,00 Meter hohe,
beidseitig absorbierende Larmschutzwand erforderlich. DIESE Ldrmschutzwand
ist im B-Plan festzusetzen (Schalldédmm-Mal3 und Schallabsorption nach ZTV-
LSW-06: ALAR,str. 2 25 dB, beidseitig ALAR Str. 2 8 dB).

Unter diesen Voraussetzungen werden in der Umgebung des Vorhabens von
den aus dem Geltungsbereich des B-Planes Nr.30 der Stadt Wolgast verur-
sachten Gewerbe- und Verkehrsldrmimmissionen keine schalltechnischen Ori-
entierungs-, Richt- oder Grenzwerte liberschritten.“

Die vorgeschlagenen Mallnahmen ohne bodenrechtliche Relevanz kdnnen
nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Im Ubrigen haben die Marktbetreiber im eigenen Interesse und in eigener Ver-
antwortung fir die Einhaltung dieser schallschutztechnischen Vorgaben Sorge
zu tragen.
- Die Belieferung der Einzelhandelsbetriebe darf nicht in der Nachtzeit
zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr stattfinden.
- Als Einkaufswagen sind nur larmarme Ausfuhrungen mit Kunststoff-
Kdrben und Kunststoff-Laufrédern zu verwenden.
In seiner Stellungnahme vom 20.02.2018 bemangelte das Landesamt fir Um-
welt, Naturschutz und Geologie M/V, dass das Gutachten bislang nicht nach-
gewiesen habe, dass auch fir die benachbarten mehrgeschossigen Wohnhau-
ser (I08 — 1011) ein ausreichender Larmschutz gewahrleistet werden kann.
Dazu musste mussten die Immissionsorte 108 bis 011 mit einer H6he von gro-
Ber als 5m in Ansatz gebracht werden. Dazu wurde eine Erganzung der Gerau-
schimmis-
sionsprognose durchgefihrt. Der Gutachter kommt dann zu folgendem Ergeb-
nis:

,In den obersten Geschossen der Immissionsorte 108 bis 1011 werden die Richtwerte
ebenfalls unterschritten. Die Aussagen der Gerduschimmissionsprognose vom
14.11.2017 bleiben ansonsten unverdndert erhalten.”

Vom staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern wird im Ubri-
gen darauf hingewiesen, dass der Einsatz von larmarmen Einkaufswagen sowie
das Verbot fur die Anlieferung zur Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) verpflichtend
sind.

3.8 Sonstige Planungsvorgaben

Die Stadt Wolgast verflgt Uber eine Stellplatzsatzung, die das gesamte Stadt-
gebiet umfasst und die auch eine diesbezlgliche Planungsvorgabe fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans darstellt.

In Anlage 1 der Satzung sind Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf vorgegeben.
Darin werden unter Ziffer 3.1 fur Laden und Geschéaftshduser eine Richtzahl
von 1 Stp. je 40 m? Verkaufsflache und unter Ziffer 3.2 fir Einkaufszentren und
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grof¥flachigen Einzelhandel eine Richtzahl von 1 Stp. je 15 m? Verkaufsflache
angegeben.

Das Plangebiet wird sowohl grof¥flachigen Einzelhandel als auch Laden unter-
halb der Schwelle der Grof¥flachigkeit (800 m? VKF) beinhalten.

Der ruhende Verkehr im Plangebiet ordnet sich der Stellplatzsatzung der Stadt
Wolgast unter.

Bezogen auf die im Plangebiet vorgesehene Nutzung ergibt sich bei Vollausbau
daraus der folgende Stellplatzbedartf:

1.600 m? VKF Laden (bis 800 m? VKF) 40 = 40 Stellplatze
3.300 m? VKF grol¥flachiger Einzelhandel : 15 = 220 Stellplatze
Gesamtbedarf = 260 Stellplatze

Die Anzahl von 260 Stellplatzen muss im Bereich der beiden Sondergebiete
des Bebauungsplans nachgewiesen werden. Stellplatze und deren Zufahrten
sind sowohl in der Uberbaubaren Grundstucksflache als auch in der nicht Gber-
baubaren Grundsticksflache des Bebauungsplans zuldssig.

Das Hauptzollamt Stralsund gibt aulierdem folgende Hinweise:

,Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs.1 ZollVG i.V.m.
§ 1, Anlage 1C der Verordnung (iber die Ausdehnung des grenznahen Raumes
und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete —GrenzAV-). Insoweit wird
auf das Betretungsrecht im grenznahem Raum gem. § 14 Abs.2 ZolIVG, wel-
ches auch wéhrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewéhrleistet sein muss.
Dartiiber hinaus kann des Hauptzollamt verlangen, dass Grundstlickseigentii-
mer und —besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse
oder Ubergénge einrichten. Das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch
selbst errichten.

4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Hauptanliegen des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Neuordnung des
Handelsstandortes Chausseestralie, einhergehend mit der Ausweitung des
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Handelsangebotes sowie der verkehrstechnischen wie gestalterischen Verbes-
serung der stadtraumlichen Situation.

Der bauliche Bestand des Plangebietes gibt ein ungeordnetes stadtebauliches
Erscheinungsbild ab. Hier befinden sich Reste alter gewerblich-industrieller An-
lagen, leerstehende Verkaufseinrichtungen und unterschiedlich gut gepflegte
Handels-, Werkstatt- und Imbissgenutzte Gebaude, die sich um eine grol¥fla-
chige Stellplatzanlage gruppieren.

Die Gebaude sind teilweise abgangig, teilweise in verbesserungsbedirftigem
Zustand.

Die Verkehrssituation auf dem Grundstiick ist zum Teil ungeklart.
Larmschutzmalnahmen irgendwelcher Art existieren nicht.

Insbesondere gestalterisch und von der Zuordnung der Nutzungen zueinander
besteht klarer Handlungsbedarf, um die Ablaufe auf dem Grundstlick zu ver-
bessern und vor allem eine Verbesserung des Stadtbildes herbeizufiihren.

Teilweise befinden sich im Plangebiet noch unbebaute Bereiche, insbesondere
in Richtung der Saarstrale. Die naturrdumliche Situation des Gesamtgebietes
wurde im Rahmen der Umweltprifung einer intensiven Analyse unterzogen und
im Umweltbericht dokumentiert. Gleichzeitig wird die Frage des Artenschutzes
untersucht und den Forderungen des Bundesnaturschutzgesetzes folgend ab-
gearbeitet. Insbesondere der erforderliche Umfang und der Detaillierungsgrad
der Umweltprifung werden als erster Schritt von den am Planverfahren zu be-
teiligenden Behdrden zu beantworten sein. .

Die Neuplanung sieht die folgenden Handelseinrichtungen vor, die sich in der
Gegenuberstellung von Bestand und Planung wie folgt darstellen:

Bestand: LIDL: 946 m? Verkaufsflache
Backer: 51 m?2 VK
Getranke: 350 m?2 VK
Textil: 591 m?2 VK
Moin-Moin: 550 m?2 VK
Computerladen: 65 m? VK
Vorbescheid Discounter: 800 m? VK
Summe: 3.353 m? VK
AuRBerdem: Werkstatt und Imbiss = 380 m?

Planung: Lebensmittel-Discounter: 1.500 m* VK
Lebensmittel-Vollsortimenter:  1.800 m? VK
Textil-Fachmarkt: 800 m2 VK
Drogerie-Fachmarkt: 800 m?2 VK
Summe: 4,900 m2 VK

Die Verkehrssituation auf dem Geléande des Plangebietes wird grundlegend neu
geordnet. Es ist vorgesehen, dass lediglich eine Gesamtzufahrt von der B 111
,Chausseestrae“ fir die gemeinsam konzipierte Stellplatzanlage angelegt
wird. Diese neue und alleinige Zufahrt zum Marktgelande liegt an der Stelle der
bisherigen Zufahrt zu dem ehemaligen Moin-Moin-Markt. Von den beiden Ge-
meindestralen Feldstralle und Saarstral’e erfolgen keine Zufahrten auf das
Marktgelande. Die bisherige Zufahrt von der Feldstrale wird nur noch flr eine
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Ubergangszeit aufrechterhalten. Die ehemals vorgesehene Zufahrt von der
Saarstralie entfallt ebenfalls vollstandig. Sobald die geplanten Vorhaben ver-
wirklicht werden, darf die Zufahrt aus Griinden der Leichtigkeit und Sicherheit
des Verkehrs nur noch uber die einzige im Bebauungsplan vorgesehene Anbin-
dung an die B 111 erfolgen.

Die gemeinsame Stellplatzanlage wird durch Griinbereiche und Baumpflanzun-
gen strukturiert und aufgelockert. Insgesamt werden 260 Pkw-Stellplatze ge-
schaffen.

Auf der Grundlage des Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachtens werden auch
die zuldssigen Arten von Einzelhandelsbetrieben und deren jeweilige Maxi-
malgrofie an Verkaufsflache festgesetzt. Hierzu unterscheidet der Bebauungs-
plan zwei Sondergebiete:

Das SO1-Gebiet umfasst das Grundstiick des geplanten Lebensmitteldiscoun-
ters und setzt die hier zulassige Art der baulichen Nutzung fest.

Das SO2-Gebiet umfasst das gesamte Ubrige Plangebiet mit Ausnahme der
offentlichen Verkehrsflachen und regelt hier die Zulassigkeit der Betriebe:
-Lebensmittel-Vollsortimenter
-Textil-Fachmarkt
-Drogeriefachmarkt

Mit der Durchfihrung der Planung ist das Ziel verbunden, neben der Verbesse-
rung der stadtebaulichen Ordnung am Standort auch eine Verbesserung der
Stadtgestalt zu bewirken. Die neuen Marktgebaude legen besonderen Wert
auch auf den visuellen duReren Eindruck.

Das Gesamtensemble wird von einem Griinkonzept eingerahmt, wodurch die
stadtebauliche Integration in den Siedlungszusammenhang unterstrichen wer-
den soll.

Dartber hinaus werden die neuen Markte umweltbewusster.

Mehr Tageslicht, Brauchwasserrickgewinnung, Fotovoltaik, vermehrt Holz als
Baustoff sind Themen, die die Marktbetreiber in ihren neuen Markten verstarkt
umsetzen. Daneben werden sie durchweg kundenfreundlicher. Breitere Gange,
niedrigere Regale, barrierefreie Zugange, Tageslicht-durchflutete Raume sind
zum Regelfall geworden.

4.2 Ansiedlungskonzeption Einzelhandel

Der Lageplan zeigt in einer Vorentwurfsvariante, wie die Zuordnung der beiden
geplanten Markte zueinander erfolgen kann. Die zentral angelegte Stellplatzan-
lage wird von beiden Markten gemeinsam genutzt und erhalt eine gemeinsame
Zu- und Abfahrt unmittelbar von der Chausseestralle. Diese alleinige Anbin-
dung

wird vom Landestrallenbaulasttrager akzeptiert, wenn sichergestellt ist, dass
die bisher vorhandene Zufahrt Uber die Feldstrale und die ehemals geplante
Zufahrt Uber die SaarstraRe entfallen. Nur noch fiir eine Ubergangszeit wird die
bisherige Zufahrt von der Feldstralle Gber die B111 vom Landesstralenbaulast-
trager geduldet. Wenn die geplanten Vorhaben im Plangebiet verwirklicht sind,
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erfolgt die Zuwegung ausschliellich Giber die alleinige Direktanbindung an die B
111.

Die ErschlieBungssituation wird durch den Bebauungsplan dementsprechend
vollkommen geandert. Die Gesamtzufahrt fir das Plangebiet erfolgt zukunftig
ausschliel3lich Gber eine Zufahrt zur B 111 ,Chausseestrafie”, die an der Gren-
ze beider Sondergebiete liegt. Hier wird der Strallenraum der Bundesstralle
derart umgebaut, dass ein Linksabbiegestreifen zusatzlich angelegt wird. Dies
fuhrt zu einer Verbreiterung des Stralenraums, der in Richtung Siiden erfolgt
und damit zulasten der beiden Sondergebiete geht. Die Verschwenkung des
sudlich anliegenden, fahrbahnbegleitenden Gehsteiges nimmt dann Flachen
innerhalb des Plangebietes ein und wird entsprechend als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt.

4.3 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 24.028 qm
davon : Nettobauland SO1 : 10.343 gm
Nettobauland SO2: 11.815 gm
Uberbaubare Grundstiicksfliche: 9.522 qm

Nichtuberbaubare Grundstiicksflache: 12.647 gm
Off. Verkehrsflache : 1.859 qm

5. PLANINHALT (Abwagung und Begriindunq)

33



5.1 Nutzung der Grundstiicke

5.1.1. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiete gem. § 11 (3) BauNVO

Zur Ansiedlung der beabsichtigten Einzelhandelseinrichtungen bedarf es der
Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gem. § 11 Abs.3 BauNVO. Beide
geplanten Markte erflllen mit ihrer geplanten Verkaufsflache von 1.500 m?
(LIDL) bzw. 3.400 m? (1.800 m? Lebensmittelvollsortimenter + 800 m? Textil +
800 m? Drogerie) die Merkmale des grof¥flachigen Einzelhandels, so dass sie
nur in Kerngebieten oder in Sonstigen Sondergebieten zugelassen werden
kénnen.

Im vorliegenden Fall trifft § 11 Abs.3 Nr.2 BauNVO zu. Darin heif’t es, dass
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sich nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen, auller in Kerngebieten nur in flr sie festgesetzten Sondergebieten zu-
Iassig sind. Auswirkungen sind insbesondere:

- schadliche Umwelteinwirkungen (§ 3 BImSchG),

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
- Auswirkungen auf den Verkehr,

- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung,

- Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der
Gemeinde,

- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt.

Die vorgenannten Auswirkungen werden im Planungszusammenhang unter-
sucht. Speziell zu den Fragen der Einzelhandelsstruktur und der stadtischen
Versorgungssituation wurde eine stadtebauliche Wirkungsanalyse in Auftrag
gegeben, die Grenzen fur die Marktansiedlung definieren soll um diesbezlgli-
che negative Auswirkungen fur die Stadt Pasewalk insgesamt zu vermeiden.

Zur Bewertung des Gesamtvorhabens sind gemaf} Gutachter vor allem die Ver-
kaufsflachenanteile und die sich daraus ergebenden absatzwirtschaftlichen,
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen relevant.

Vor diesem Hintergrund kommt der Gutachter zu Verkaufsflachendimensionie-
rungen, die unter Berucksichtigung einer moderaten Vergrofierung sowie einer
erhdhten Flachenproduktivitat prognostizierte Umsatzvolumina ergeben. Dabei
orientieren sich die Flachenproduktivitdten am derzeitigen Angebotsbestand
und an der erhéhten Wettbewerbssituation im Wolgaster Stadtgebiet:

Auf der Grundlage der voranstehenden Analyse kommt der Gutachter letztlich
zu folgendem Ergebnis:

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 11 Abs.3 BauNVO
als Sonstige Sondergebiete wie folgt festgesetzt:

S0O-1 Gebiet:
~sondergebiet Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe*
Zweckbestimmung:
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Das Sondergebiet SO-1 dient der Unterbringung eines grofflachigen Einzel-
handelsbetriebes, hier: ,Lebensmitteldiscounter”.

Im Sondergebiet SO-1 ist nur ein Betrieb mit der Ausrichtung ,Lebensmitteldis-
counter” mit einer Gesamtverkaufsflache von nicht mehr als 1.500 m? zulassig:

S0-2 Gebiet:

~oondergebiet Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe®

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet SO-2 dient der Unterbringung eines grolflachigen Einzel-
handelsbetriebes, hier Lebensmittelvollsortimenter sowie eines Textilfachmark-
tes und eines Drogeriefachmarktes.

Im Sondergebiet SO-2 ist ein Betrieb mit der Ausrichtung ,Lebensmittelvollsor-
timenter” mit einer Gesamtverkaufsflache von nicht mehr als 1.800 m? zulassig.

Im Sondergebiet SO-2 ist ein Betrieb der Ausrichtung ,Textilmarkt® mit einer
Verkaufsflache von nicht mehr als 800 m? zulassig.

Im Sondergebiet SO-2 ist ein Betrieb der Ausrichtung ,Drogeriefachmarkt® mit
einer Verkaufsflache von nicht mehr als 800 m? zulassig.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zéhlt die Flédche, die dem Verkauf dient, ein-
schliellich der Gédnge und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fiir Einrichtungsge-
genstédnde, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedientheken und die dahinter
befindlichen Fldchen, Schaufenster und sonstige Fldchen, die dem Kunden zugénglich sind sowie
Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

5.2.1 MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl

In Sachen ,Mal} der baulichen Nutzung“ unterscheiden sich die beiden Sonder-
gebiet nicht voneinander. In beiden Gebieten werden folgende Male der bauli-
chen Nutzung festgesetzt:

-Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}: Il

-Grundflachenzahl: 0,8

-Baumassenzahl: 3,0

Mit Baugrenzen werden die Baufelder (Uberbaubare Grundstlcksflachen) be-
grenzt, in denen die Gebaude errichtet werden dirfen.

Die Stellplatze werden nicht gesondert festgesetzt, sie kdbnnen bei Bedarf nach-
richtlich dargestellt werden. In den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen sind
die Stellplatze allgemein zulassig.

Die Sondergebiete erhalten am Héchstmall der Zulassigkeit orientierte Kennzif-
fern fUr das jeweils zu vertretende Mal} der baulichen Nutzung.

§ 17 der BauNVO sieht fir Sondergebiete Hochstmale vor. Im Interesse des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden die Festsetzungen jeweils
an den Obergrenzen des § 17 BauNVO angelehnt. Demzufolge werden in den
beiden Sondergebieten SO-1 und SO-2 jeweils Grundflachenzahlen von 0,8
festgesetzt.

Zusatzlich wird folgendes geregelt:
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»In den Sondergebieten SO-1 und SO-2 darf die zulassige Grundflache gemaf
§ 19 Abs.2 BauNVO durch die Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs.4
BauNVO bis zu 50 von 100 uberschritten werden, ohne die Hochstbegrenzung
der Grundflachenzahl von 0,8 einhalten zu missen.”

Die beiden Einzelhandelsbetriebe bendtigen zur Befriedigung des Kundenstell-
platzbedarfes sowie fir die Anlage der Anlieferungsbereiche aufliergewdhnlich
grolte Flachenangebote. Um nicht mit dem festgesetzten Mal} der baulichen
Nutzung in Konflikt zu geraten, wird vorsorglich die Kappungsgrenze des § 19
Abs. 4 BauNVO ,...héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 im
Bereich der Sondergebiete aufgehoben. Insoweit wird von der Ermachtigung
des § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht, wonach im Bebauungsplan
von § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen getroffen werden
kénnen. In diesem Fall kann die Einhaltung der Grenze von 0,8 bei der GRZ zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnut-
zung fuhren.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung: Baumassenzahl

Fur den Bereich der Sondergebiete wird auf die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl verzichtet, da es sich hier im Wesentlichen um eingeschossige Ge-
baude handelt. Zur Begrenzung der Kubaturen wird dafir auf das Instrument
der Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO zurtckgegriffen. Die Baumassenzahl
gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig ist. Die Baumasse wird nach den AuRenmallen der Gebaude vom Ful-
boden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschos-
ses ermittelt. Die Baumassenzahl wird sowohl im SO-1 Gebiet als auch im SO2
Gebiet mit 3,0 festgesetzt.

5.2.3 MaR der baulichen Nutzung: Anzahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt fur beide Sondergebiete jeweils zwei Vollgeschosse
als maximal zulassig fest. Die Festsetzung ermdglicht damit die konkret beab-
sichtigten beiden Marktgebaude, die beide lediglich ein Vollgeschoss aufwei-
sen. Da jedoch die Moéglichkeit offengehalten werden soll, ggfs. Funktionsrdume
wie, Personalrdume, Biroraume, Schulungsraume, etc. auch in die zweite Ebe-
ne verlagern zu konnen, wird ein zweites Vollgeschoss als grundsatzlich zulas-
sig festgesetzt.

5.3 Bauweise

Als Bauweise nach § 22 BauNVO wird ,abweichende Bauweise festgesetzt.

Fir die beiden Sondergebiete muss gewahrleistet sein, dass die Marktgebaude,
obwohl Solitdrgebdude gleichwohl jeweils Gebdudelangen von mehr als 50 Me-
tern aufweisen konnen. Daher wird dies in Form einer abweichenden Bauweise
definiert und festgesetzt.

5.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
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Der Bebauungsplan setzt in beiden Baugebieten die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sehr grofRziigig fest. Damit soll eine mdglichst flexible Gebaude-
platzierung ermdglicht und eine ékonomische Grundsticksausnutzung beglns-
tigt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen werden durchgangig durch Baugrenzen
gebildet. Fur die Festsetzung von Baulinien besteht aufgrund von fehlenden
besonderen raumgestalterischen Erfordernissen kein Anlass.

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

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bauliche Anlagen und Einrichtungen
untergeordneter Art, die dem Nutzungszweck, der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen. Im vorliegen Fall sollen in der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flache auch Einkaufswagensammelboxen und ahnliches 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 Bau-
gebiete vereinbar. Darlber hinaus soll im Gebiet SO-2 auch der Anlieferungs-
bereich mit der Rampe, dem Rampentisch und dem Rampengebdude in der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sein.

5.5 Offentliche Verkehrsflache

Zur eindeutigen Definition der Baugebiete sowie zur deutlichen Darlegung der
ErschlieBungssituation des Plangebietes werden auch die angrenzenden ge-
meindlichen ErschlieBungsstrallen mit in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans einbezogen und als o6ffentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Es
sind dies:

- die Saarstrale
- die Feldstrale

Im Rahmen der planerischen Uberlegungen zum Verkehrs- und ErschlieRungs-
konzept des Bebauungsplans wurden verschiedene Losungsmaoglichkeiten un-
tersucht. Im Planentwurf, der der ersten Offenlegung des Bebauungsplanes mit
Zustimmung der des StralRenbauamtes Neustrelitz zugrunde lag, war vorgese-
hen, dass die Hauptzufahrt fir das Gesamtgelande (SO1 — und SO2-Gebiet)
von der Saarstralle aus erfolgen sollte.

Die Feldstralle als Zufahrt zum Bebauungsplangebiet sollte vollstandig entfal-
len. Stattdessen gab es die Zustimmung zu einer an der Grenze des SO1-
Gebietes zum SO2-Gebiet angeordnete Direktzufahrt auf die Chausseestralle,
bei der allerdings nur die Abbiegevorgange ,Rechts rein“ und ,Rechts raus®
zugelassen worden waren.

In dieser Regelung sah sich der Planteil des SO2-Gebietes benachteiligt, da die
Zuwegung in erster Linie von der Saarstrale aus durch das gesamte Plange-
biet hatte erfolgen miissen. Aus diesem Grunde wurden neue Uberlegungen
angestellt und mit den Beteiligten Grundstickseigentimern im Plangebiet sowie
mit dem Strallenbauamt Neustrelitz abgestimmt.
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Im Ergebnis dieser Abstimmungen wurde ein neues ErschlieRungskonzept er-
arbeitet mit den folgenden Inhalten:

1.

2.

Auf eine Zufahrt sowohl von der Saarstrale als auch von der Feldstralle
wird vollstandig verzichtet.

Die einzige Zufahrt zum Plangebiet erfolgt nunmehr unmittelbar von der
,Chausseestralle B 111 und zwar als Zu- und Ausfahrt sowohl fur
Rechts- wie fir Linksabbieger.

Der Strallenraum der B 111 wird in diesem Bereich aufgeweitet, um
Raum flir eine separate Linksabbiegespur zu schaffen. Diese Aufwei-
tung erfolgt zulasten der stdlich an den Verkehrsraum angrenzenden
Flachen, die innerhalb des Plangebietes liegen. Dies hat zur Folge, dass
der fahrbahnbegleitende Gehsteig verschwenkt werden muss und nun-
mehr in das Plangebiet hineinragt.

Das Strallenverkehrsamt des Landkreises gibt zusatzlich die folgenden Hinwei-
se und Auflagen:

Sowohl! bei der Planung als auch bei der Ausfiihrung sowie Anbindung an be-
stehende Verkehrsflachen sind die entsprechenden baulichen Voraussetzun-
gen zu schaffen, damit die spéatere Beschilderung und Markierung dazu passt.

Durch Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen dlir-
fen keine Sichtbehinderungen fiir Verkehrsteilnehmer entstehen.

Die StralBen miissen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fiir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewéhrleistet
ist.

Eine Vorfahrisregelung ,Rechts vor Links“ muss zweifelsfrei und eindeutig er-
kennbar sein.

Vor Beginn von Arbeiten, die sich auf den Strallenverkehr auswirken, miissen
die Unternehmer —Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplans-
von der Unteren Strallenverkehrsbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald verkehrsrechtliche Anordnungen dartiber einholen, wie ihre Arbeits-
stellen abzusperren und zu kennzeichnen sind, ob und wie der Verkehr, auch
bei teilweiser Strallensperrung, zu beschrénken, zu leiten und zu regeln ist, fer-
ner ob und wie sie gesperrte StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen ha-
ben. Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe- bzw. Sondernutzungserlaub-
nis des zustédndigen Strallenbaulasttrdgers beizufiigen.

5.6 Private Verkehrsflachen

Die interne Organisation des Kunden- und Lieferverkehrs auf dem zusammen-
hangend gestalteten Sondergebietsareal erfolgt ausschlieBlich privatrechtlich.
Die Aufteilung der Parkplatz- und Zufahrtsflachen obliegt der Eigenregie der
beiden Grundstickseigentimer sowie der Absprachen zwischen ihnen.

Sie mussen allerdings die folgenden Bedingungen gewahrleisten:

1.

Im Plangebiet missen gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Wolgast min-
destens 260 Pkw-Stellplatze in der Summe beider SO-Gebiete geschaf-
fen werden.

Die Zu- und Abfahrten erfolgen ausschlieRlich Uber die vorgesehene
einzige Direktzufahrt auf die Chausseestrale (B 111).
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3. Zur Gewahrleistung der inneren Durchlassigkeit des Plangebietes insgesamt,
also auch der gleichberechtigten Zufahrtsmdéglichkeit vom SO1- Gebiet ins
SO2-Gebiet und umgekehrt sowie der dauerhaften gesicherten Erschliel3ung fur
beide Plangebietsteile wird eine Flache A-B-C-D festgesetzt innerhalb der
durchgangig eine 11,0 m breite Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Benutzer und Besucher des SO2-Gebietes zu belasten ist. Die mit Geh-
und Fahrrechten zu belastenden Flachen sind von jeglicher Bebauung freizu-
halten.

5.7 Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt zunachst keine privaten Grinflachen fest. Im Bereich
der Sondergebiete werden zur Akzentuierung und Einrahmung des Gesamtbil-
des auch Griinbereiche angelegt. Diese liegen noch nicht fest, da ein integrier-
tes Grinkonzept noch im Entstehen begriffen ist. Inwieweit sich dadurch die
Notwendigkeit ergeben wird, Grinflachen festzusetzen, kann zurzeit noch nicht
abgesehen werden.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit gepragt von vorhandenem Einzelhandel, sonstigem
Gewerbe / Handwerk und einer Industriebrachflache.

Die Neuplanung soll den bisherigen Gebaudebestand vollstandig ersetzen und
durch neue bauliche Anlagen ersetzen. Das Plangebiet erhalt dadurch eine
stadtebauliche Neuordnung, die sich insgesamt positiv auf das Stadtbild aus-
wirken und die Ablaufe in der taglichen Nutzung des Gebietes deutlich verbes-
sern wird.

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die geplante Ausdehnung des Verkaufsflachenvolumens im Wolgaster
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind keine Auswirkungen auf Gemein-
bedarfseinrichtungen der sozialen bzw. bevodlkerungs- bzw. wohnungsnahen
Infrastruktur der Stadt zu erwarten.
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6.3 Verkehr

Die Direktzufahrt von der Chausseestralte auf das Marktgelande und den be-
gleitenden AusbaumalRnahmen am Stral3enraum der B 111 (Linksabbiegespur,
Fahrbahnrand- und Gehsteigverschwenkung) sorgen dafir, dass hier auf Dauer
sichere Verkehrsverhaltnisse geschaffen werden, die auch die Leichtigkeit des
flieRenden Verkehrs auf der Chausseestrale nicht unzulassig beeintrachtigen.
Die vorhandene Zufahrt von der Feldstrale und die ehemals geplante Zufahrt
Uber die Saarstralie werden vollstandig aufgegeben.

Der ruhende Verkehr im Plangebiet ordnet sich der Stellplatzsatzung der Stadt
Wolgast unter. Die Anlage 1 der Satzung enthalt die Richtzahlen fir den Stell-
platzbedarf. Unter Punkt 3 Verkaufsstatten werden folgende Richtzahlen festge-
legt:

3.1 Laden, Geschéaftshauser: 1 Stp. je 40 m? Verkaufsflache (VKF)
3.2 grol¥flachiger Einzelhandel: 1 Stp. je 15 m? Verkaufsflache (VKF)

Bezogen auf die im Plangebiet vorgesehene Nutzung ergibt sich bei Vollausbau
daraus der folgende Stellplatzbedarf:

1.600 m? VKF Laden (bis 800 m? VKF) 140 = 40 Stellplatze
3.300 m? VKF grofRflachiger Einzelhandel : 15 = 220 Stellplatze
Gesamtbedarf = 260 Stellplatze

Die Anzahl von 260 Stellplatzen muss im Bereich der beiden Sondergebiete
des Bebauungsplans nachgewiesen werden. Stellplatze und deren Zufahrten
sind sowohl in der Uberbaubaren Grundsticksflache als auch in der nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflache des Bebauungsplans zulassig.

6.4 Immissionen

Der Vorhabentrager hat zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen der
Planung eine Gerauschimmissionsprognose von einem Fachingenieurbiro er-
stellen lassen.

Der Gutachter hat festgestellt, dass der Schutz der umgebenden Wohnbebau-
ung und des Friedhofes vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch ent-
stehenden neuen Nutzungen auf dem Plangebiet gewahrleistet ist, wenn:

- in Bezug auf die Anlieferung des geplanten Marktes im SO1-Gebiet ent-
lang der Anlieferung eine Larmschutzwand errichtet wird. Dies stellt der
Bebauungsplan durch eine entsprechende textliche und zeichnerische
Festsetzung sicher.

Als Grundvoraussetzung missen gewahrleistet sein, dass

a) im Nachtzeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr kein Lieferverkehr statt-
finden darf und

b) flir die Einkaufswagen larmarme Ausflhrungen mit Kunststoff-
Korben und —Laufradern verwendet werden.
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Diese Forderung muss im Rahmen der Genehmigung der Einzelvorha-
ben im Geltungsbereich des B-Planes durchgesetzt werden. Im Bebau-
ungsplan ist eine entsprechende Festsetzung nicht moglich, weil es ihr
an der erforderlichen bodenrechtlichen Relevanz fehlen wirde.

In einer weiteren Stellungnahme hat das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie Mecklenburg-Vorpommern einen Zusatz zur Larmprognose ge-
fordert, durch den nachgewiesen werden kann, dass ein ausreichender Larm-
schutz auch

fur die benachbarten mehrgeschossigen Wohnhauser gewahrleistet werden
kann. Dazu musste die Larmprognose fur die Immissionsorte 108 bis 1011 um
eine 10-H6he von gréler als 5m erganzt werden. Die daraufhin erarbeitete Er-
ganzung des Gutachtens ergab:

,In den obersten Geschossen der Immissionsorte 108 bis 1011 werden die
Richtwerte ebenfalls unterschritten. Die Aussagen der Gerduschimmissions-
prognose vom 14.11.2017 bleiben unveréndert erhalten.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die ortlichen Versorgungstrager stellen die erforderliche und zum gréfiten Teil
bereits vorhandene Infrastruktur bedarfsgerecht zur Verfigung.

6.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Es ist damit zu rechnen, dass ohne Umsetzung der Planinhalte die aufgelas-
sene Brachflache der ehemaligen Industriegebaude auch weiterhin bestinde.
Hier wirde die freie Sukzession der Flachen ohne Nutzung weiter fortschrei-
ten. Die Nutzungsintensitat des Plangebietes bliebe geringer als bei Umset-
zung der Planinhalte, wirde sich aber stérend auf das Stadtbild auswirken. Da
die Flache zum innerstadtischen Raum zugeordnet werden kann und sie sich
unmittelbar an bestehende Funktionsflachen anschlief3t, ist nicht davon aus-
zugehen, dass die Nutzung des Gelandes vollstandig aufgegeben wirde, d.h.
ein naturndherer, stérungsarmerer Zustand erreicht werden konnte.

Baubedingt kommt es im direkten Umfeld des Sondergebietes zu Beeintrach-
tigungen, die jedoch zeitlich auf die Bauphase beschrankt sind. Eine Erheb-
lichkeit der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kann hieraus nicht
abgleitet werden.

Die anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen des geplanten Sondergebietes
entsprechen einer innerstadtischen Verkehrs-, Gewerbe- und Freiraumfla-
chennutzung. Die Frequentierung des Plangebietes durch den Menschen wird
sich erhdhen, bleibt jedoch im Hinblick auf die bestehende Bebauung sowie
umgebende (stadtische) Biotope und Habitate in einem vertraglichen, stadtty-
pischen Rahmen.

Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintrachtigungen:

e Die vorgesehene Nutzung im Plangebiet ist nicht neu, sondern wird
um ehemals gewerblich genutzte Flache arrondiert.

o Das Plangebiet liegt innerstadtisch. Stérungsarme Freiflachen im Au-
Renbereich werden somit nicht beansprucht.

e



¢ Die vorhandenen Zuwegungen bleiben bestehen und missen nur mi-
nimal erweitert werden.

Es ergeben sich insgesamt nur geringe vorhabenbezogene Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft. Auch werden Wechselwirkungen unter den
Schutzgitern nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und -raumes fuhren.

Die Flachen, in die aufgrund der Umsetzung des Plangebiets eingegriffen
wird, sind den Biotoptypen

Vollversiegelung (14.4.3)

Verkehrsflache teilversiegelt (14.7.3)

Siedlungsgebusch (13.2)

Nicht- oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation,
mit Uberlagerungsbiotop ruderaler Kriechrasen, ausgepragt als Gras-
Pionierflur, (13.3.4)

e jungere Einzelbaume (2.7.2)

zuzuordnen. Da die Flachen jedoch im Bereich eines giltigen positiven Bau-
vorbescheides (LIDL) liegen bzw. bereits der Vollversiegelung unterliegen,
besteht hier im Grunde vorhandenes Baurecht (die Inaussichtstellung einer
Baugenehmigung), welches die entsprechende Versiegelungen der Flachen
bereits implementiert. Insofern kommt die Eingriffsregelung nicht mehr zum
Tragen, da der Eingriff hier als bereits vor Eintritt der Planung als gegeben
angenommen wird und daher keine Kompensationspflicht besteht.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht besteht bei Bertcksichtigung der Erfordernisse
zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG, in diesem Fall
die Einhaltung der Regelungen der Textlichen Festsetzungen zu den Mal3nah-
men CEF 1, AE 1 und CEF 2 kein dauerhaftes Vollzugshindernis fiir den Be-
bauungsplan.

6.7 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Vorbereitung der Malihahmen und die Planung zur Anpas-
sung des Baurechts an die értlich vorhandenen Gegebenheiten tragt alleine die
Planungsgemeinschaft. Die Hohe der Kosten und die zu tragenden Verpflich-
tungen regelt ein noch abzuschlielender stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt Wolgast und der Planungsgemeinschaft. Dieser Vertrag ist nach Ab-
schluss der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB und vor dem Sat-
zungsbeschluss abzuschlief3en.

Der Stadt Wolgast entstehen dementsprechend neben dem allgemeinen ver-
waltungstechnischen Aufwand bei Bauleitplanverfahren keine dariber hinaus-
gehenden Kosten und zwar weder fur die Schaffung des Baurechtes noch bei
der anschlieenden Realisierung der Ma3nahmen.
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1. VERFAHREN

Die Stadt Wolgast hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende
Beschlisse gefasst und dabei die folgenden Aspekte geprift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
16.01.2017den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.30 ,Son-
dergebiet Einzelhandel sidlich der Chausseestralle zwischen Feld- und
Saar-
strale” gefasst. Der Beschluss wurde am 10.02.2017 ortstblich bekannt ge-
macht.

-Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 03.05.2017 im Rah-
men einer 6ffentlichen Sitzung der Stadtvertretung. Die Offentlichkeit wurde
in Form einer Burgerversammlung uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestal-
tung des Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung 6ffentlich unterrichtet.

- Entwurfsbeschluss
Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 18.12.2017 von der
Stadtvertretung der Stadt Wolgast als Grundlage fir die 6ffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

- Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12/2017 wurde vom 29.01.2018
bis zum 28.02.2018 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wur-
den ortsiblich am 19.01.2018 im Amtsboten Am Peenestrom bekannt ge
macht.

- Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 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 berthrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 15.01.2018 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12/2017 aufgefordert.

- Erneute Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit gemiR § 4a
Abs. 3 BauGB

Die erneute Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die er-
neute 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplan-
entwurfs in der Fassung vom 17.10.2018 erfolgte gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
in der Zeitvom ................. bis ...l
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die gednderte Planung berthrt werden kann, wurden mit Schrei-
benvom ...l von der geanderten Planung unterrichtet und
zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom
17.10.2018 aufgefordert.
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- Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen
sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher
Belange wurden von der Stadtvertretung der Stadt Wolgast in 6ffentlicher
Sitzung am ........ behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungs-
plan in der Fassung vom ............ als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

- Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am ..... ausgefertigt und ist durch ortsibliche Be-
kanntmachung vom .......... in Kraft getreten.
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