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Teil 1 Begrindung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 , Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb 6stlich der HufelandstraRe* der Stadt Wolgast

1 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
Ostlich der HufelandstraBe" der Stadt Wolgast wird auf der Grundlage der nachfolgend aufge-
fuhrten Rechtsvorschriften aufgestellt:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.348);

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 18. Mérz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136),;

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz (LPIG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503, 613), mehrfach geandert sowie § 9a eingefiigt durch Gesetz vom 13. Mai
2024 (GVOBI. M-V S. 149);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | S. 87);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Mérz 2023 (GVOBI. M-V S. 546);

- Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790,794).

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. 1 S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 84).
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2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtvertretung Wolgast hat in ihrer Sitzung am 09. September 2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der Hufelandstraf3e der
Stadt Wolgast beschlossen.

Das Stadtgebiet Nord in Wolgast ist seit dem Umzug eines Lebensmittelmarktes in einen ande-
ren Stadtteil von Wolgast unterversorgt. Anwohner missen weite Wege zu Fuld bewaltigen, um
die nachstgelegene Einkaufsmdglichkeit zu erreichen.

Ziel ist es, die entstandene Versorgungsliicke zu decken. Es wird ein NORMA Lebensmittel-
markt mit einer Verkaufsflache von circa 1.400 mz2 errichtet. Zudem ist ein Backer mit einer Ver-
kaufsflache von circa 97 m? angedacht.

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs wird ein Parkplatz mit 105 Stellplatzen errichtet. Die unbe-
bauten Flachen werden als Grunflachen angelegt.

Der Standort fir den geplanten NORMA-Lebensmittelmarkt befindet sich in der Hufelandstral3e.
Im raumlichen Geltungsbereich befand sich vor einigen Jahren noch ein Schulgebaude. Dieses
wurde abgerissen. Seitdem ist die Flache unbenutzt. Mit der vorgesehenen Bebauung mit einem
NORMA-Lebensmittelmarkt wird eine grof3e innerstadtische Brachfliche wiederbelebt und ein
stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Gemal} der Auskunft vom Landkreis Vorpommern-Greifswald befindet sich der Standort fur das
Vorhaben nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Er
liegt innerhalb einer unbebauten Flache von knapp 300 m. Der Bebauungszusammenhang wird
dadurch unterbrochen. Daher handelt es sich um keine Baullicke im klassischen Sinne, sondern
um ,AuRenbereich” im Innenbereich.

Um Baurecht zu schaffen, wurde vom Landkreis Vorpommern-Greifswald angeregt einen Be-
bauungsplan aufzustellen und die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Wolgast durchzufihren, um die Rechtsgrundalgen fir den vorgesehenen NORMA-
Lebensmittelmarkt zu schaffen.

Mit der Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet werden.

Als Planungsziele werden benannt:

- Schaffung der Rechtsgrundlagen fir die Errichtung eines NORMA-Lebensmittelmarktes mit
Backerei einschlie3lich der erforderlichen Nebenanlagen und Infrastrukturen,

unter Bertcksichtigung der Anforderungen an Naturschutz und Landschaftspflege.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitte-
leinzelhandelsbetrieb dstlich der HufelandstraRe* der Stadt Wolgast erforderlich.

Eine Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom
06.06.2025 liegt vor.
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2.2 Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) ist eine quer-
schnittsorientierte und fachubergreifende raumbezogene Rahmenplanung, die fur eine nach-
haltige und zukunftsfahige Entwicklung des Landes einsteht. Das aktuelle Programm ist seit
dem Juni 2016 mit seinen bindenden Leitlinien der Landesentwicklung und den Programm-
satzen gliltig.

Die Stadt Wolgast ist gemal dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infrastrukturstandorte
gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeits-
standorte gestéarkt werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Bei Festlegungen zu gleichen Nutzungsanspriichen werden im Landesraumentwicklungs-
programm von Mecklenburg-Vorpommern die landesweit bedeutsamen Erfordernisse festgelegt,
die in den regionalen Programmen konkretisiert und ausgeformt werden.

Das aufgestellte Regionale Raumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern
ist gemal § 4 Abs. 2 Satz 1 des LPIG auf einen Zeithorizont von circa 10 Jahren ausgerichtet.
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist seit August 2010 giltig.

Gemal dem regionalen Raumentwicklungsprogramm gehort die Stadt Wolgast zu den Mittel-
zentren.

Die Festlegung der Mittelzentren erfolgt im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern. Neben den Oberzentren sind die Mittelzentren wichtige Standorte flr Wirtschaft,
Handel und Dienstleistungen. Darliber hinaus haben die Angebote in den Bereichen Bildung,
Kultur und Soziales eine grol3e Bedeutung. Die Mittelzentren tragen wesentlich zur Stabilisie-
rung der Landlichen Raume bei.

Mittelzentren versorgen die Bevolkerung ihres Mittelbereiches mit Gutern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs.

Eine Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom
06.06.2025 liegt vor.

Gemall der landesplanerischen Stellungnahme wird die Ansiedlung eines zeitgemafien
Lebensmitteldiscounters zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung raumordnerisch
unterstitzt. Gemal Ziel 3.2 (3) Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) nimmt die Stadt Wolgast eine Funktion als Mittelzentrum wahr. Das geplante Einzel-
handelsgroRprojekt steht in Ubereinstimmung mit der mittelzentralen Funktion von Wolgast ge-
maf 4.3.2 (2) LEP M-V und ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

2.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Wolgast verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Im wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Wolgast ist der raumliche Geltungsbereich als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen.
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Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Satzung des Be-
bauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dstlich der Hufelandstral3e" der Stadt
Wolgast wird nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. GemaR § 8 Abs. 3
BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéandert.

Fur die vorzunehmende 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wol-
gast wird ein separates Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Wird der vom Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu genehmigende Flachen-
nutzungsplan zwischen Beschluss und Veréffentlichung des Bebauungsplanes wirksam, beurteilt
sich die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes in dem Fall zuséatzlich nach dem Entwicklungsge-
bot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB; der Bebauungsplan bedarf dann keiner Genehmigung nach
8 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.

2.4 Bezug zum Einzelhandelskonzept

Die Stadt Wolgast verfugt Uber ein Einzelhandelskonzept von September 2017. Im Einzel-
handelskonzept wurde auch der Stadtteil Wolgast-Nord untersucht. Zu dem damaligen Zeitpunkt
befand sich am Standort Makarenkostraf3e (Kleeblattcenter) ein kleiner Edeka, der die Nahver-
sorgungsfunktion fiir den umliegenden mehrgeschossigen Wohnungsbau Gbernahm.

Im Einzelhandelskonzept auf Seite 49 wird darauf hingewiesen, dass die Verkaufsflache unter
dem heutigen Standard liegt. Aufgrund der begrenzten Flachenverfligbarkeit im ,Kleeblattcenter*
ist eine Erweiterung ausgeschlossen. Daraufhin wurde im Jahr 2023 ein Neubau des Lebensmit-
telmarktes (Edeka) in einem anderen Stadtteil von Wolgast errichtet. Seitdem steht die Flache
im ,Kleeblattcenter” leer und eine gravierende Versorgungslicke ist im Stadtteil Nord entstan-
den. Um eine moglichst flachendeckende und wohnortnahe Grundversorgung sicherzustellen,
ist die Ansiedlung eines neuen Einzelhandelsbetriebs dringend notwendig.

Die entstandene Versorgungsliicke soll durch den geplanten NORMA-Lebensmittelmarkt ge-
schlossen werden. Da ein zeitgemal3er Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb in den Raumen des
Kleeblattcenters nicht realisierbar ist, ist ein Neubau dringend erforderlich. Der Standort des
geplanten NORMA-Lebensmittelmarkt befindet sich in unmittelbarer Nahe des Kleeblattcenters
und kann somit die entstandene Unterversorgung im Stadtteil Nord, der durch eine hohe Wohn-
dichte gepragt ist, decken.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 sollen die entsprechenden Planungsgrund-
lagen fur die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb geschaffen werden.

3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und Grofie

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 befindet sich 6stlich der HufelandstraRe und wird
im Norden durch angrenzende Bebauung, im Osten durch die Kleingartenanlagen, im Siden
durch eine Freiflache (ehemalige Sportflache des Gymnasiums Wolgast) und im Osten durch
das ,Kleeblattcenter” begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 27/61 und 27/54 (tw.) der Flur 15 der Gemarkung Wol-
gast. Im beiliegenden Planauszug ist das betroffene Gebiet gekennzeichnet.

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 betragt circa 9.055
m2,



Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
Seite 8

ostlich der Hufelandstral3e “ der Stadt Wolgast
Entwurf Begrindung
Flurkartenibersicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Wolgast
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Vorhandene Situation

4

4.1 Einordnung
Die Stadt Wolgast befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald im Nordosten des

Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern.
Der Grofdteil der Stadt liegt am Westufer des Peenestroms. Im Sidden grenzt Wolgast an den

Ziesaberg.
Zur Stadt Wolgast zéhlen sechs weitere Ortsteile. Die Ortsteile sind Hohendorf, Pritzier, Scha-

lensee, Buddenhagen und Zarnitz.
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Der Ortsteil Mahlzow befindet sich 6stlich des Peenestroms auf der Insel Usedom. Verbunden
wird dieser Bereich mit Wolgast tUber zwei Briicken. Die Stadt Wolgast ist auch als "Tor zur Insel
Usedom" bekannt.

An das Uberregionale StraBennetz ist Wolgast Uber die Bundesstraf3e B 111 angebunden. Die
B 111 schlief3t direkt an die 30 km entfernte Autobahn A 20 an.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald und die Hansestadt Anklam befinden sich jeweils in
einer Entfernung von circa 30 km.

Mit der Schienentrasse der "Usedomer Baderbahn", die eine Tochtergesellschaft der
"Deutschen Bahn" ist, ist die Stadt Wolgast an das nationale aber auch an das internationale
Verkehrsnetz angebunden.

4.2 Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ist derzeit unbenutzt. Ein Teil der
innerstadtischen Brachflache ist bereits versiegelt.

Das Grundstiick ist eingezaunt und fir die Bevolkerung nicht frei zuganglich.

4.3  Ver-und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes ist Uber die unmittelbar westlich angrenzende
HufelandstralRe gesichert, welche direkt an das Plangebiet angrenzt. Die StralR3e besitzt Anbin-
dungen an das drtliche und dadurch auch an das Uberértliche VerkehrsstralRensystem.

4.4  Angaben zu mdéglichen Larmimmissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
Ostlich der HufelandstraBe* der Stadt Wolgast wurde eine Emissions- und Immissionsprognose
fir Schall durch das Biro ,AQU Gesellschaft fur Arbeitsschutz, Qualitat und Umwelt mbH erar-
beitet. Die schalltechnische Untersuchung wurde der Begrindung als Anlage 3 beigefugt.

Die nachfolgenden Angaben werden aus der Emissions- und Immissionsprognose fir Schall von
April 2026 in die Begriindung Gibernommen:

.unter der Voraussetzung, dass die der Prognose zugrunde liegenden schalltechnischen Para-
meter eingehalten werden, kommt die durchgefiihrte Untersuchung zu folgendem Ergebnis:
Wahrend des Normalbetriebs des geplanten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ Nr. 6.1 an allen maRgeblichen Immissionsorten im Beur-
teilungszeitraum Tag um 1 dB(A) und mehr sowie im Beurteilungszeitraum Nacht um 2 dB(A)
und mehr unterschritten. Die fur die gesamte Anlage im Normalbetrieb ermittelten Spitzenpegel
liegen sowohl im Beurteilungszeitraum Tag als auch im Beurteilungszeitraum Nacht an allen
untersuchten Immissionsorten unter den maximal zulassigen Spitzenpegeln gemalR der TA Larm
/1].

Damit ist die Zusatzbelastung durch den Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb sowohl im Beurtei-
lungszeitraum Tag als auch im Beurteilungszeitraum Nacht als relevant einzustufen. Gemaf TA
Larm /1/ muss damit die am Vorhabenstandort vorhandene schalltechnische Vorbelastung durch
Anlagen, fur die die TA Larm /1/ gilt, zur Bewertung der gegenstandlichen Anlage berticksichtigt
werden.
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Der 103 ist ein Kleingarten 6stlich des Anlagegelandes. GemalR den Hinweisen des Landesam-
tes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG), Abt. Immissionsschutz und Abfallwirtschaft,
besteht fur Kleingartenanlagen i. d. R. kein Schutzanspruch fir den Beurteilungszeitraum Nacht
(22:00 Uhr — 6:00 Uhr).

Unter Berticksichtigung der am Vorhabenstandort vorhandenen schalltechnischen Vorbelastung
durch 20 Windenergieanlagen werden wahrend des Normalbetriebs des Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebes die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ im Beurteilungszeitraum Tag an samtli-
chen untersuchten Immissionsorten um 1 dB(A) und mehr sowie im Beurteilungszeitraum Nacht
um 2 dB(A) und mehr unterschritten.

Eine erhebliche Belastigung durch tieffrequente Gerdusche kann ausgeschlossen werden, da
weder von den zum Einsatz kommenden Aggregaten noch von den ausgefuhrten Arbeiten tief-
frequente Gerdusche emittiert werden.

Unter diesen Bedingungen kann davon ausgegangen werden, dass vom gegenstéandlichen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb am Standort Wolgast wahrend des bestimmungsméaRigen Be-
triebs keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche hervorgerufen werden.”

45  Auswirkungen des Vorhabens auf die natiirliche Umwelt

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 ,lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb dstlich der Hufelandstraf3e” der Stadt Wolgast ist derzeit ohne Nutzung.

Durch die Neuerrichtung von baulichen Anlagen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 41 findet gemaR § 14 BNatSchG und gemaf § 12 NatSchAG M-V ein Eingriff in Natur
und Landschaft statt. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind durch den Verursacher
zu minimieren und am Entstehungsort auszugleichen.

Durch die geplante Neubebauung mit einem Verbrauchermarkt werden keine gravierenden
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erwartet.

Die getroffenen Festsetzungen im Text (Teil B) sichern, dass sich die geplante Bebauung in die
Umgebung einflgt. Ein harmonisches Einfligen in den umgebenden Landschaftsraum wird an-
gestrebt.

Der zu erwartende Eingriff bezieht sich auf die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit dazu-
gehdorigen Stellplatzen auf einer ungenutzten Flache im Stadtgebiet von Wolgast.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftsplanerischer Malihahmen spielt neben dem Umfang
vor allem die Art der Mal3nahmen eine wichtige Rolle. Die Malinahmen dienen einerseits dazu,
einen wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushalts durch
die Schaffung neuer Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden
und belebenden Elementen anzureichern.

Die mit den geplanten Baumalinahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild lassen sich dadurch verringern.

Eine detaillierte Untersuchung der Auswirkungen, die sich durch die geplante Neubebauung
ergeben, wird in dem Teil 2 der Begriindung vorgenommen.
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5 Planinhalte

51 Nutzung

Das Plangebiet der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dst-
lich der HufelandstraRe" der Stadt Wolgast ist in der Nutzung als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen.

Ziel ist es, mit der Errichtung des NORMA-Lebensmittelmarktes einen unterversorgten Bereich
im Wolgaster Stadtgebiet zu decken. Es wird ein NORMA-Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufs-
flache von circa 1.400 m2 errichtet. Zudem ist ein Backer mit einer Verkaufsflache von circa
97 m? angedacht.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist Baurecht fir die Errichtung einer Filiale zu schaf-
fen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 werden diese Planungsziele baurechtlich vor-
bereitet.

5.2 Bebauungskonzept

Mit dem geplanten Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb in der HufelandstraBe soll eine Unterver-
sorgung im Stadtgebiet beseitigt werden.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel

Fur die Schaffung von Baurecht ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel gemal § 11 BauNVO notwendig. In dem sonstigen Sonderge-
biet ist ausschlie3lich die Errichtung eines Einzelhandels mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.400 m? zulassig.

Die Verkaufsflache umfasst die Flache, die dem Verkauf dient einschlief3lich der Gange im Ver-
kaufsraum, der Standflachen fir Einrichtungsgegenstinde sowie Auslage- und Ausstellungs-
flachen, soweit sie den Kunden zugénglich sind, und alle nicht in fest umbauten Raumen liegen-
de Verkaufsflachen (Freiflichen), soweit sie dauerhaft oder saisonal und nicht nur kurzfristig
genutzt werden.

Zur Verkaufsflache zahlt ebenfalls der Bereich, in den der Kunde nach der Bezahlung der Waren
gelangt.

Nicht zur Verkaufsflache gehoéren die reinen Lagerflachen und die abgetrennten Bereiche, in
denen beispielsweise die Waren fir den Verkauf vorbereitet werden sowie der Zugang zum
Pfandricknahmetechnikraum.

Zudem ist ein Backer mit einer Verkaufsflache von circa 97 m2 zuléssig.

5.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Der Plangeltungsbereich weist insgesamt eine GrofRe von 9.055 m? auf. Fir den geplanten
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb wurde ein groR3flachiges Baufenster mittels Baugrenzen auf-
gezogen.
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Die Errichtung des Einzelhandels mit Nebenanlagen und Stellplatzen einschlie3lich der Fahr-
gassen sowie weitere versiegelte Flachen ist ausschlielich innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen erlaubt.

Die Grundflachenzahl fir die Errichtung des Verbrauchermarktes mit Nebenanlagen und Stell-
platzen einschlieBlich der Fahrgassen sowie weitere versiegelte Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches wird mit 0,8 als Hochstzahl festgelegt.

Der geplante Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb wird eingeschossig errichtet.

Um ein Einfigen in die umgebende Bebauung zu sichern, ist eine Festsetzung zur Firsththe
vorgenommen worden. Die Hohe des Firstes ist in den Festsetzungen durch Text (Teil B) auf
maximal 10 m tber Oberkante Geléande begrenzt.

Der Gebaudekomplex des neuen Marktes wird in massiver Bauweise errichtet. Bei dem Bau-
werk sind die fir den Warmeschutz und die Energieeinsparung jeweils giltigen Gesetze und
Verordnungen zu beachten.

5.2.3 Bauweise und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO die abwei-
chende Bauweise festgesetzt. So sind Gebaudelangen Uber 50 m mdglich. Die Gebaude sind
allerdings mit seitlichem Grenzabstand entsprechend der offenen Bauweise zu errichten. Abwei-
chend von der offenen Bauweise sind Geb&udeléngen bis maximal 85,00 m zul&assig.

In den festgesetzten Baugebieten ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, d. h. 80 % der
Baufelder kdnnen versiegelt werden. 20 % des Grundstiicks dirfen nicht baulich tGberformt wer-
den und sind als Griinfliche anzulegen und zu unterhalten.

Die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen sind jeweils als Grinflache zu gestalten und zu un-
terhalten.

An Stra3eneinmindungen sowie Ein- und Ausfahrten sind die Flachen fir Sichtdreiecke von Be-
bauung, Bepflanzung und anderen Sichthindernissen freizuhalten.

5.2.4 Festsetzungen zu Nebenanlagen

Nebenanlagen sind ausschlieRlich im ausgewiesenen Baufeld zulassig. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch Nebenanlagen ist nicht gestattet. Sie sind ebenfalls wie
die Hauptgebaude nur eingeschossig auszubilden.

5.2.5 ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften ergeben sich aus den Regelungsmoglichkeiten der Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern. Ziel der getroffenen Festsetzungen ist die Sicherung des Ein-
fligens der baulichen Anlagen in das stadtische Gesamtbild und insbesondere in das Land-
schaftsbild.

Es wurden gemal} § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern nur in geringem Umfang
Festsetzungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 getroffen. Es wer-
den lediglich Festlegungen zu den Dachern und den Werbeanlagen getroffen.
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Das Anordnen von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen des Gebaudes des Einzelhandels-
betriebes ist zulassig.

Das Anbringen von leuchtenden Schriftzligen ist an der Fassade des Einzelhandelsbetriebes zu-
lassig. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzulassig.

Auf dem Grundstiick des Einzelhandelsbetriebes ist das Aufstellen von einem Werbepylon und
Fahnenmasten gestattet.

Die Werbung ist nur fur den ansassigen Einzelhandelsbetrieb und Backer gestattet.

5.3  Verkehrserschliel3ung

Zur VerkehrserschlielBung sind bereits einige Angaben unter Punkt 4.3 Ver- und Entsorgung,
VerkehrserschlieBung vorgenommen worden. Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes
ist gesichert.

Eine Anbindung des Plangebietes an das innerdrtliche Stralennetz sowie an das regionale und
Uberregionale Stral3ennetz ist gegeben.

Die Zufahrt fir den Kundenverkehr sowie die Belieferung erfolgt im Siden lber die Hufeland-
stralRe.

Die Pkw-Stellflachen sowie die dazugehdrigen Fahrgassen sind innerhalb des mit Baugrenzen
aufgezogenen Baufensters zu errichten.

Bei der Errichtung von Straf3en sind an Straf3eneinmindungen sowie an Ein- und Ausfahrten die
Flachen fur Sichtdreiecke von Bebauung, Bepflanzung und anderen Sichthindernissen freizuhalten.

Bei Verkehrsraumeinschrankungen durch die geplante Bebauung innerhalb des rdaumlichen
Geltungsbereiches ist rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte Baufirma bei der unteren
StraRenverkehrsbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine verkehrsrechtliche An-
ordnung gemaR § 45 StVO zu beantragen. Dem Antrag sind die entsprechende Aufgrabeerlaub-
nis/Sondernutzungserlaubnis des zustdndigen Stral3enbaulasttragers sowie ein Verkehrszeichen-
plan fir die Baustellenabsicherung beizufligen.

5.4  Ver-und Entsorgung

§ Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Der Trinkwasseranschluss ist Uber die vorhandenen Leitungssysteme in der Hufelandstral3e
vorgesehen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt ebenfalls Uber das vorhandene
Leitungssystem der Hufelandstral3e.

Gemal der Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung - Festland Wolgast vom 01.04.2025 sind die offentlichen Einrichtungen nach ersten
Prifungen ausreichend dimensioniert, sodass ein Anschluss des Bauvorhabens moglich ist.
Eine Genehmigung zum Anschluss kann aber erst erteilt werden, wenn dem Zweckverband
konkrete Angaben zum Umfang der Nutzung bekanntgemacht werden. Der Anschluss an die
offentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat auf der Grundlage der Satzung des
Zweckverbandes zu erfolgen.
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In die o6ffentlichen Einrichtungen zur Abwasserbeseitigung darf Abwasser nicht eingeleitet
werden, wenn dadurch das in der Anlage beschéftigte Personal gefahrdet oder gesundheit-
lich beeintrachtigt wird, die offentlichen Einrichtungen zur Abwasserbeseitigung in ihrem be-
stand oder Betrieb nachteilig beeinflusst werden, die Vorfluter Uber das zulassige MaR3 hinaus
belastet oder sonst nachteilig verandert werden oder die Klarschlammbehandlung und
-verwertung erschwert wird. Sind derartige Gefahrdungen oder Beeintrdchtigungen zu be-
furchten, sind in den Grundsticksentwasserungsanlagen fir Schmutz- und Niederschlags-
wasser Anlagen zur Vorbehandlung des Abwassers vorzusehen.

Es ist sicherzustellen, dass fur das Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in
der geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur Verflgung steht.

§ Loschwasserversorgung

Der erforderliche Loschwasserbedarf wurde fir die geplante Neubebauung mit 48 m3/h tber
zwei Stunden entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 ermittelt. Das ergibt einen Bedarf
von 96 m3/h. Als Loschwasserentnahmemdglichkeiten kdnnen It. der Richtlinie W 405 Ent-
nahmestellen des Rohrnetzes der vorhandenen zentralen Trinkwasserversorgung, Losch-
wasserteiche oder -brunnen o. . angerechnet werden, die sich in einem Umkreis vom 300 m
um das Brandobjekt befinden.

Die Loschwasserversorgung fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der HufelandstralRe der Stadt Wolgast ist
nicht ausreichend gesichert.

Der Vorhabentrager beabsichtigt eine Loschwasserentnahmestelle zu schaffen.

Es ist die Aufstellung eines Ldschwasserbehalters nach DIN 14230 als unterirdischer
Behalter vorgesehen.

Bei der Aufstellung des Loschwasserbehdlters sind die Forderungen der DIN 14230 L&sch-
wasserbehalter umzusetzen.

Der unterirdisch vorgesehene zylindrische Léschwasserbehdlter besteht aus Stahl. Ein
Ldschwassersauganschluss mit Saugrohr, ein Be- und Entliftungsrohr sowie der Dom-
schacht gehdren zum Behélter. Uber den Domschacht ist ein Einstieg in den Behélter prob-
lemlos mdglich.

Es ist eine Aussparung vorgesehen, so dass durch die értliche Feuerwehr im Einsatzfall an
den Stutzen des Loschwasserbehéalters den Anschluss zur Wasserentnahme vornehmen
kann.

Die Loschwasserentnahmestelle ist mit einem Schild dauerhaft und gut sichtbar zu kenn-
zeichnen.

Weitere Anforderungen an den Ldschwasserbehalter sind gemal der DIN 14230 zu realisie-
ren.

§ Regenentwasserung

GemalR der Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung - Festland Wolgast vom 01.04.2025 verlauft Gber das Flurstiick 27/61 eine Nieder-
schlagswasserleitung, die im Vorfeld einer Baumal3ihahme umverlegt werden muss.
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Gemal3 der 88 6 und 7 der Abwassersatzung der Stadt Wolgast besteht fur die Beseitigung
des anfallenden Niederschlagwassers Anschluss- und Benutzungszwang. GemaR § 8 der
Abwassersatzung kann auf Antrag des Anschlussberechtigten eine Befreiung vom An-
schluss- und Benutzungszwang durch den Zweckverband erteilt werden, wenn ein begriinde-
tes Interesse an einer privaten Beseitigung oder Verwertung des Niederschlagwassers be-
steht und Grinde des Gemeinwohls nicht entgegenstehen. Ein begrindetes Interesse im
Sinne der Satzung liegt aber nicht vor, wenn die Beseitigung oder Verwertung des Nieder-
schlagwassers lediglich der Geblhrenersparnis dienen soll.

8 Elektroversorgung

Das Plangebiet wird durch Anschluss an das vorhandene Energienetz mit Elektrizitat ver-
sorgt.

Die Versorgungstrager werden um entsprechende Angaben gebeten.

§ Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das
Versorgungsnetz vorgesehen.

Den Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 03.04.2025 und
27.02.2026 sind folgende Hinweise entnommen worden:

In dem Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei weiteren Planungen ist sicherzustellen, dass die vorhandenen TK-Linien mdglichst un-
verandert in ihrer jetzigen Lage ohne Uberbauung verbleiben. Gelandeveranderungen im Be-
reich der Trassen (z. B. Hohenprofilanderungen) mussen in jedem Falle mit der Telekom ab-
gestimmt werden. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien wahrend der BaumalRnhahme
sind diese durch geeignete MaRnahmen zu schitzen und zu sichern (z. B. durch Halbrohre).

Telekommunikationslinien/-anlagen werden gewoéhnlich auf einer Grabensohle von 40 - 60
cm
ausgelegt.

Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer Anlagen, infolge nachtraglicher
Veranderung der Deckung durch StraRenumbauten u. dgl. und aus anderen Griinden moég-
lich.

In Kreuzungspunkten mit einer Telekommunikationslinie ist die genaue Tiefenlage durch
Querschlag zu ermitteln. Es ist die Originaliiberdeckung wiederherzustellen und die Trassen-
bander sind Gber die Anlagen neu zu verlegen. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien
wahrend der BaumalRnahme sind diese durch geeignete MalRnahmen zu schitzen und zu
sichern.

Sollte eine Umverlegung der vorhandenen Telekommunikationslinien erforderlich sein, ist
dies rechtzeitig, mindestens 16 Wochen vor Baubeginn, bei der deutschen Telekom Technik
GmbH anzuzeigen. Die Kosten sind vom Veranlasser zu tragen.

Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten!
Anfragen zur Einholung von ,,Schachtscheinen* bzw. dem ,,Merkblatt Gber Aufgrabung

Fremder* konnen von den ausfiihrenden Firmen unter: Planauskunft.Nordost@telekom.de
gestellt werden.
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Es besteht auch die Mdglichkeit der Antragsstellung zur Trassenauskunft unter:
httgs://trassenauskunft-kabel.telekom.de

Sollte es zu einer Beschadigung kommen, wird die App ,,Trassendefender" empfohlen, um
schnell und unkompliziert diese bei der Deutschen Telekom anzuzeigen.

Sollte die Herstellung einer Anbindung an das Telekommunikationsnetz gewilnscht werden,
muss die Antragstellung separat Giber den Bauherrenservice, Rufnummer 0800 330 1903, er-
folgen. Weitere Hinweise sind im Internet unter zu finden:

www.telekom.de/umzug/bauherren

Die Deutsche Telekom steht unter der nachstehenden Besucheranschrift zur Verfigung.

Deutsche Telekom Technik GmbH
PTI23,B1

Barther Stral3e 72

18437 Stralsund*

5.5 Festsetzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

5.5.1 Grunordnerische Festsetzungen und Mainahmen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
Ostlich der Hufelandstraf3e* der Stadt Wolgast ist derzeit unbenutzt. Es ist eine innerstadtische
unbebaute Brachflache.

Die Eingriffe in den Naturraum und das Landschaftsbild werden geringgehalten.

Mit der Ausweisung von einem Baufeld fur die geplanten baulichen Mal3nahmen erfolgt ein Ein-
griff in Natur und Landschaft. GemaR § 15 BNatSchG sind Eingriffe in den Naturhaushalt auszu-
gleichen. Der zu erwartende Eingriff bezieht sich zum Teil auf versiegelte Flachen.

Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die nattrliche Umwelt, die sich durch die Auf-
stellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ergeben, werden in dem Teil 2 der Begrin-
dung dargestellt und bewertet.

Die mit den ausgewiesenen MalRnahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild sind durch KompensationsmafRnahmen auszugleichen.

Im Verlauf des Bauleitplanverfahrens wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgestellt.
Die erforderlichen KompensationsmafRnahmen wurden ermittelt und festgelegt.

Das erforderliche Kompensationsflachenaquivalent betragt 17.479 m2KFA.

Moglich ware die Verwendung des Okokontos VG 016 ,Entwicklung von Magerrasen mit Ge-
bischen und Kleinstrukturen fir Reptilien westlich von Pratenow”, da dieses in derselben Land-
schaftszone ,Ostseekistenland” wie das Vorhaben liegt.

Das Okokonto umfasst ein Gebiet mit einer __Gesamtfl'ache von 211.527 m2 und einem Aufwer-
tungspotenzial von insgesamt 594.910 m2KFA.

Das Ziel der Kompensationsmalihahme besteht in der Entwicklung von Magerrasen mit Ge-
bischen und Kleinstrukturen fir Reptilien westlich von Pratenow auf landwirtschaftlich zuvor
intensiv bzw. extensiv genutzten Ackerflachen.
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Durch anfangliche Aushagerung und anschlieRende regelmafige, standortangepasste Pflege-
nutzung soll auf den sickerwasserbestimmten sandigen Standorten ein artenreicher Grinland-
bestand mit dem typischen Artenspektrum frischer bis trockner, ndhrstoffarmer Wiesen ent-
wickelt werden. Durch die Anlage unterschiedlicher Habitatstrukturen soll sich gleichzeitig ein
vielfaltiger, reich strukturierter Lebensraum fir typische Tierarten bzw. Tierartengruppen der
extensiv genutzten, offenen und halboffenen Landschaftsraume trockener Standorte etablieren.

Fallung von Einzelbdumen

Einzelbdume gemal Baumschutzkompensationserlass sind Ba&ume mit einem Stammumfang ab
50 cm, gemessen in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden.

Fur die zu fallenden Baume besteht gemall dem Baumschutzkompensationserlass fir den
Kompensationspflichtigen eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1 : 1. Fur den dariber hinaus
gehenden Kompensationsumfang besteht ein Wahlrecht, ob zuséatzliche Anpflanzungen vorge-
nommen oder Ausgleichszahlungen geleistet werden.

Als Ersatzpflanzung fur die erforderlichen Baumfallungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 41 ist die Pflanzung von 33 Stiick einheimischen, standortgerechten
Laubbaumen sidlich des geplanten Baufeldes vorgesehen.

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang durch
Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu erganzen.

5.5.2 Festsetzungen und Mallnahmen zum Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieb Ostlich der Hufelandstral3e* der Stadt Wolgast wurde ein Fachbeitrag mit natur-
schutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) durch das Blro
-Kompetenzzentrum Naturschutz & Umweltbeobachtung” im Oktober 2024 aufgestellt.

Zur Anwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind Ver-
meidungs- und Minderungsmafnahmen vorgesehen, die bei der weiteren Konfliktanalyse ent-
sprechend zu beriicksichtigen sind:

Bauzeitenregelung Geholzrodungen

Gehoélzrodungen werden auf das notwendige Mal reduziert und aufRerhalb der Vogelbrutzeit
durchgefuhrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Gerodete Geholze werden nicht
zwischengelagert bzw. innerhalb von funf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansied-
lungsmoglichkeiten zu bieten. Alternativ ist die Anlage von dauerhaften Versteckplatzen fir
Kleintiere durch Aufschichtung von Hdélzern (Totholzhecke) méglich.

Vermeidung von Kollisionsopfern mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vogeln mit Glasflachen werden vermieden indem reflexi-
onsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von
maximal 15 %. Eine fur Vogel gefahrliche Durchsicht wird durch die Verwendung von halbtrans-
parenten Materialien wie z. B. Milchglas vermieden. Bei Neubauten sind bei mittlerem und
hohem Kollisionsrisiko Glaser mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten Kollisionsschutz
zu verwenden. Bei Vorliegen der konkreten Ausflihrungsplanung fir die Gebaude ist eine ent-
sprechende Risikobewertung durchzufihren, um die Erforderlichkeit dieser Mal3nahme zu spezi-
fizieren.
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Minimierung von Lichtimmissionen

Die Emissionen der AufRenbeleuchtung wird auf das notwendige Mald reduziert und es werden
insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquellen verwendet.

Lassen sich Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen der vorhabenbedingt betroffenen
Lebensraume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmalf3-
nahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in Betracht gezogen (sog. CEF-MalRnahmen).

Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen Funktionalitat betroffener Lebensstatten. Kénnen
solche vorgezogenen Malinhahmen mit rAumlichem Bezug zu betroffenen Lebensstétten den
dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und ein entsprechendes Besiedlungshiveau gewahrleis-
ten, liegt gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die einschlagigen Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Maflinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen - CEF-MalRnahmen):

Ersatz-Brut- und Nahrungshabitate

Angrenzend wird sidlich der geplanten Nutzung eine 50 m lange, freiwachsende, zweireihige
Hecke aus heimischen Gehdlzen gepflanzt und dauerhaft erhalten. Die Hecke kann mit einzel-
nen Uberhéltern erganzt werden. Bestehende Gehdélze kdnnen in die Hecke integriert werden.

Als gutachterliches Fazit wird festgestellt, dass bei Beachtung der aufgezeigten Vermeidungs-
und CEF-Malnahmen dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz begegnet werden kann. Das Vorhaben ist somit nach den Mal3gaben
des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zulassig.

5.6  Sonstige Angaben

Im Rahmen der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich
der HufelandstraRe® der Stadt Wolgast werden weitere planrelevante Belange untersucht und zu
gegebener Zeit in die Begriindung aufgenommen.

Belange des Bergamtes Stralsund
Fur das Plangebiet besteht derzeit folgende Bergbauberechtigungen:

Die Erlaubnis zur Aufsuchung des Bodenschatzes Lithium im Feld ,,Nordlicht* wurde der Lilac
Solution Deutschland GmbH, Erika-Mann-Strae 63 in 80636 Munchen, befristet bis zum
29.01.2030, erteilt.

Die Erlaubnis zur Aufsuchung der Bodenschétze Sole und Erdwérme im Feld "Jarovit" wurde
der Immobilienwert Sachsen AG, Mei3ner Stralle 177 in 01145 Radebeul, befristet bis zum
29.06.2029, erteilt.

Erlaubnisse stellen lediglich einen Dritte ausschlieRenden Rechtstitel dar. Solche Bergbaube-
rechtigungen besagen noch nichts dartiber, wie und unter welchen Voraussetzungen der Inha-
ber seine Berechtigung ausiiben darf (vgl. Kommentar Boldt/Weller, BBergG, 1. Auflage, S. 223,
8§ 6 Rn. 13). Es besteht keine Aufsuchungserlaubnis, die dem eingereichten Vorhaben entge-
gensteht. Eine befristete Erlaubnis kann auf Antrag der Inhaberin verlangert werden.
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Belange des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern

Die zuféllige Auffindung von Bodendenkmalen oder vermuteten Bodendenkmalen ist der unteren
Denkmalschutzbehdrde in jedem Fall unverziglich anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V).
Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung er-
lischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige. Sie kann jedoch im Rahmen des Zumutbaren
verlangert werden, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies
erfordert (8 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Brand- und Katastro-
phenschutz

Feuerwehr

Die zustandige oOffentliche Feuerwehr ist die FF Wolgast. Sie ist aktuell einsatzbereit und damit
in der Lage, innerhalb der zur Personenrettung zur Verfligung stehenden Frist, Rettungsmal-
nahmen einzuleiten und wirksame Ldscharbeiten zu beginnen. Uber den sofortigen Einsatz
weiterer Nachbarwehren oder die Nachforderung von Kréaften und Mitteln vor Ort, entscheidet
der Wehrfuhrer bei Abstimmung des Feuerwehrplanes sowie nach Einsatzstichwort und vorge-
fundener Lage.

Feuerwehrplan

Zur Einsatzorganisation und -vorbereitung ist, gemaf 87 (3) Nr.1 und 819 (2) BrSchG M-V, ein
Feuerwehrplan nach DIN 14095 zu erstellen und mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.
Der zustandigen ortlichen Feuerwehr ist ein Druckexemplar als laminierter Dokumentenordner
mit Ruckenbeschriftung nachweislich zu tGbergeben. Die Brandschutzdienststelle erhalt ein PDF-
Dokument zu Archivierung und Weitergabe an die Integrierte Leitstelle Greifswald. Vor Nut-
zungsaufnahme ist mit der ortlichen Feuerwehr eine Ortsbesichtigung durchzufiihren und zu
protokollieren.

Anfahrt und Flachen flir die Feuerwehr, Zuganglichkeit

Die Anfahrt der Feuerwehr erfolgt Uber den offentlichen Verkehrsraum. Feuerwehrzufahrten so-
wie Aufstell- und Bewegungsflachen sind, insb. auf dem Kundenparkplatz, entsprechend der
»Richtlinie fur Flachen der Feuerwehr M-V* und der DIN 14090, herzustellen sowie entsprechend
zu kennzeichnen und auszuschildern. Eine gewalt- und verzdgerungsfreie Zuganglichkeit zum
Grundstiick und zum Gebaude ist durch ein geeignetes Feuerwehrschlisseldepot (FSD) jeder-
zeit sicherzustellen.

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Breitband

Die Prifung hat ergeben, dass der eingereichte Antrag, Bereiche des geférderten Breitbandaus-
baus berihrt/durchquert.

Nach § 146 Absatz 2 Telekommunikationsgesetz ist im Rahmen der ErschlieRung von Neubau-
gebieten stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen fur ein Netz mit sehr
hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Sollen einzelne Grundstiicke erschlossen werden, Fragen sie bei dem unten aufgefiihrten Tele-
kommunikationsunternehmen nach.

Die Trasse wurde genehmigt, es handelt sich um das Projektgebiet VG28_05 Cluster6_001. Das
Projektgebiet VG28 05 ist fertiggestellt.
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Fur einen genauen Trassenverlauf kontaktieren sie das ausfiihrende Telekommunikations-
unternehmen:

Anschrift: AEP Plickhahn Netze GmbH
Breite Straf3e 18b
17438 Wolgast
Ansprechpartner: Frank Plickhahn
E-Mail: aep@aepservice.de
Telefon: 03836 27770

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Verkehrsstelle

Bei Veranderungen der Verkehrsfiihrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von Stral3en,
Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Unterlagen (Lageplan
mit Mal3en, ggf. Markierungs- und Beschilderungsplan...) rechtzeitig zur gesonderten Stellung-
nahme vorzulegen.

Bei Verkehrsraumeinschrankungen ist rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte Baufirma
bei der unteren Stral3enverkehrsbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine ver-
kehrsrechtliche Anordnung gem. 8§ 45 StVO zu beantragen. Dem Antrag ist die entsprechende
Aufgabeerlaubnis/Sondernutzungserlaubnis des zustdndigen Stral3enbaulasttragers sowie ein
Verkehrszeichenplan fur die Baustellenabsicherung beizuflgen.

Durch die geplante Bebauung (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante Bebauung) dirfen
keine Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer entstehen und diese dirfen nicht geblendet
werden.

Fur die zu schaffenden Parkflachen ist u. a. auch die ,,Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden
Verkehrs" zu beachten. Bei der Ausfahrt vom Bebauungsplangebiet auf die Stral3e muss ausrei-
chend Sicht vorhanden sein.

Bei der Ausfahrt vom B-Plangebiet auf die Stral3e ausreichend Sicht vorhanden ist.

Fir die zu schaffenden Parkflachen u. a. auch die ,Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden
Verkehrs* beachtet werden.

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Hygiene-, Umweltme-
dizin und Hafenarztlicher Dienst

1. Trinkwasserschutzgebiet
Der Planbereich des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

2. Trinkwasserversorgung

Bezuglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fir das Plangebiet auch
in der Saison gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei aus-
reichendem Druck zur Verfligung steht.

Werden Anschlussarbeiten flr eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung notwendig, so ist de-
ren Ausfihrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen. Hierzu sind nur Geréte und
Materialien zu verwenden, die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach erfolgter Desinfektion
und Spulung ein Nachweis fur die mikrobiologisch einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu
erbringen.
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Hinweise

Von den Dach- und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen
Anlieger auf dem Grundsttick versickert werden.

Auflagen

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafiir rechtzeitig vor Beginn der Baumal3-
nahme bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeit-
raum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind
anzugeben bzw. vorzulegen (Ansprechpartner: Frau J. Schlosser, = 03834 8760 3264).

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zustandigen Zweckver-
band Wasser/Abwasser bzw. Rechtstrager der Anlage abzustimmen.

Das anfallende Abwasser ist satzungsgemaf dem zustandigen Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigung zur fachgerechten Entsorgung zu Ubergeben. Sollte es zu einer
gezielten Sammlung und Versickerung/Einleitung von Regenwasser in das Grundwasser/Ober-
flachenwasser kommen, so stellt dies eine Benutzung des Grundwassers/Oberflachenwassers
dar und es ist gesondert eine Wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 8 des Wasserhaushaltsgeset-
zes bei der zustandigen Wasserbehdrde zu stellen.

Eine fachgerechte Abwasserbeseitigung ist sicherzustellen.
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Die Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe
(Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern konnen. Festgestellte Verun-
reinigungen sind sofort zu beseitigen.

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Altlasten/ Boden-
schutz/ Abfallwirtschaft

Auflagen Abfall:

1. Gemal § 4 (1) der Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald tber die Abfallentsor-
gung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) vom 01.01.2017 besteht Anschluss-pflicht an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung. Die Anzahl und die Grime der bengtigten Abfallbehélter sind ge-
maf 88 14 und 16 der Satzung beim Landkreis Vorpommern-Greifswald anzumelden.

2. Metall ist getrennt zu halten und einer Verwertung zuzuftihren.

3. Gefahrliche Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Nach § 50 des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) besteht hierfur eine gesetzliche Nachweis-
pflicht in Form des Verwertungs- und Beseitigungsnachweises.

Auflagen Bodenschutz:

1. Wahrend der BaumalRnahme auftretende Hinweise auf schéadliche Bodenveranderungen
oder Altlastverdachtsflachen (vererdete Mullképer, Verunreinigungen oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u. a.) sind der unteren Boden-
schutzbehotrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald (Standort Anklam) sofort anzuzei-
gen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.
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2. Treten wahrend der BaumaRnahme Uberschussboden auf oder ist es notwendig Fremdbo-
den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der 8§
6 bis 8 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09. Juli 2021
(BGBI. I. S. 2598, 2716), in der zuletzt gultigen Fassung, sind zu beachten.

Belange der Polizeiinspektion Anklam

Ein- und Ausfahrten in das Plangebiet bzw. aus dem Plangebiet miissen so angelegt werden,
dass keine Sichtbehinderungen oder Gefahrdungen fur den StraRenverkehr bestehen.

Belange des Hauptzollamtes Stralsund

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (8§ 14 Abs. 1 ZollIVGi. V. m. 8§ 1, Anlage 1 B
der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht un-
terworfenen Gebiete - GrenzAV -). Insoweit wird vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenz-
nahen Raum gem. 8 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit
gewahrleistet sein muss, hingewiesen. Darliber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
Grundstuckseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durch-
lasse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst er-
richten (Satze 2 und 3 ebendort).

5.7 Flachenbilanz

Flachennutzung Fléc?:lgngzréﬂe Flackilr?r:ygordrse
GroRRe des Plangebietes 9.055 100,00
sonstiges Sondergebiet Einzelhandel 7.275 80,34
ausgewiesenes Baufeld 7.275 80,34
Verkehrsflachen 135 1,49
StralRenverkehrsflache 135 1,49
Grinflache 1.645 18,17
private Grunflache 1.645 18,17
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 1.395 1541
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 250 2,76
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT nach § 2a BauGB

1 Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlagen

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a ist eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der Umweltprufung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb Ostlich der Hufelandstral3e* der Stadt Wolgast wurde zunéchst eine Scoping-
unterlage erarbeitet, in der der Umfang und der Detaillierungsgrad der Umweltprifung zusam-
men mit den Beteiligten festgelegt wurde.

Wichtigste Grundlagen fur die Erstellung des Umweltberichtes bilden Gberwiegend folgende
Rechtsvorschriften (Auszug):

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348);

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. Mérz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) zuletzt geé&ndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 18. Mérz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136),;

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz (LPIG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503, 613), mehrfach geandert sowie § 9a eingefiigt durch Gesetz vom 13. Mai
2024 (GVOBI. M-V S. 149);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. De-
zember 2022 (BGBI. | S. 2240);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Méarz 2023 (GVOBI. M-V S. 546);

- Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790,794).

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. 1 S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9.Januar 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 4);



Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 , Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb &stlich der
HufelandstraRe“der Stadt Wolgast
Umweltbericht Seite 24

- Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V — in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar 1998
(GVOBI. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04. Dezember 2025 (GVOBI. M-V S. 731);

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Ok-
tober 2024 (BGBI. 2023 | Nr.323)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306),

- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95);

- Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie), aktuelle konsolidierte
Fassung vom 26. Juni 2019

1.2 Darstellung des Vorhabens

Entsprechend den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB besteht grundséatzlich die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltprufung fir alle Bauleitplane im Rahmen des Aufstellungsverfahrens. Da-
bei gilt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht nur fur die Aufstellung, sondern
auch fur die Anderung, Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der Hufelandstrae” der Stadt Wolgast wird eine Umwelt-
prufung (UP) durchgefiihrt und ein Umweltbericht gemafl den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB er-
stellt. Funktion der Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen der jeweiligen Planung. Die Beschreibung und Bewertung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. 8 1 a BauGB genannten Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht.

Der Aufstellungsbeschluss fir die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb dstlich der HufelandstraRe* der Stadt Wolgast wurde am 09.09.2024 in der Sit-
zung der Stadtvertretung der Stadt Wolgast gefasst.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb Ostlich der
HufelandstraRe” der Stadt Wolgast sollen die Rechtsgrundlagen fiir die Errichtung eines Ver-
brauchermarktes geschaffen werden.

Folgende Planungsziele sollen unter Berlicksichtigung der Anforderungen an Natur und Land-
schaftspflege erreicht werden:

Schaffung der Rechtsgrundlagen fir die Errichtung eines NORMA-Lebensmittelmarktes mit
Backerei einschlie3lich erforderlichen Nebenanlagen und Infrastrukturen

1.3  Aufstellung der Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieb 6stlich der Hufelandstrafl3e* der Stadt Wolgast

Das Plangebiet der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6st-
lich der HufelandstraRe" der Stadt Wolgast ist in der Nutzung als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel gemaf § 11 BauNVO ausgewiesen.

Das Stadtgebiet Nord in Wolgast ist seit dem Umzug eines Lebensmittelmarktes in einen
anderen Stadtteil von Wolgast unterversorgt. Ziel ist es, die entstandene Versorgungsliicke zu
decken. Es wird ein NORMA-Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von circa 1.400 m?
errichtet. Zudem ist ein Backer mit einer Verkaufsflache von circa 97 m? angedacht.
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Zur Deckung des Stellplatzbedarfs wird ein Parkplatz mit 105 Stellplatzen errichtet. Die
unbebauten Flachen werden als Grunflachen angelegt.

Die Stadt Wolgast verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Im wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Wolgast ist der raumliche Geltungsbereich als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Satzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der HufelandstralRe* der Stadt Wol-
gast wird nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Gemal § 8 Abs. 3 BauGB
wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Fur die vorzunehmende 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wol-
gast wird ein separates Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 27/61 und 27/54 (tw.) der Flur 15 der Gemarkung Wol-
gast.

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 betragt circa 9.055
m2.

1.4 Ziele des Umweltschutzes

Es gelten vorrangig die allgemein glltigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem
Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG - sowie dem Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V - ergeben.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Nachfolgend werden die einzelnen Schutzguter kurz beschrieben.

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgitern vor und nach
der MaflRnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Ver-
minderungs- und Ausgleichsmalinahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme

2.1.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet liegt im maritim gepragten Kistenklima. Der regionale Einfluss der Ostsee ist
sehr hoch. Aufgrund der geringeren Winterniederschléage ist der Bereich als benachteiligt zu
anderen Regionen Mecklenburg-Vorpommerns zu sehen.

Vorbelastungen gehen von Emissionen des Verkehrs auf den angrenzenden Stral3en sowie der
angrenzenden Bebauung als auch von der Warmluftbildung infolge der Sonneneinstrahlung auf
den grol¥flachigen Versiegelungsbereichen und Gebaudefassaden im unmittelbaren Umfeld aus.

Das Vorhaben hat geringe Wirkungen auf das vorhandene Kleinklima. Durch die zusatzlichen
Versiegelungsflachen sowie die geplante Bebauung kann es zu einer erhéhten Erwarmung des
Geltungsbereiches kommen. Aufgrund der Vorbelastung ist diese Beeintrachtigung aber als
nicht erheblich zu betrachten. Im Hinblick auf die Luftgite sind ebenfalls keine wesentlichen
Immissionsbelastungen zu erwarten.
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2.1.2 Schutzgut Boden

Im Stadtgebiet von Wolgast sind stark anthropogen beeinflusste Boden mit sehr heterogen
Sand-, Lehm-, Ton- oder Schuttbdéden vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes sind keine natlrlichen Bodengesellschaften vorhanden. Das Uber-
wiegend ehemalige Schulgelande ist durch Teil- und Vollversiegelungen gekennzeichnet, so
dass infolge der planbedingt zu erwartenden weiteren Neuversiegelung keine seltenen und/oder
besonders schitzenswerte Bodengesellschaften betroffen sein werden.

Ein Eingriff in den Boden erfolgt somit im Bereich der Brachflache.

2.1.3 Schutzgut Flache

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschatftlich genutzten Boden ist zu
vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal3 begrenzt werden.

Dem § 1 a Abs. 2 BauGB wird demnach besonders Rechnung getragen. Bei dem geplanten Vor-
haben werden keine Flachen in Anspruch genommen, die eine besondere Funktion fir die Land-
wirtschaft, fir Wald oder fir Wohnnutzungen aufweisen. Bei den in Anspruch genommenen
Flachen handelt es sich um Siedlungsbrachen.

2.1.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Es sind keine besonderen
Wert- und Funktionselemente herauszustellen.

Der Grundwasserflurabstand betrdgt > 5 - 10 m und wird als hoch geschitzt beurteilt. Die
Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers wird im Landesinformationssystem als
~mittel* eingestuft.

2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Als heutige potentiell natlrliche Vegetationsform werden im Gutachtlichen Landschaftsrahmen-
plan der Region Vorpommern angrenzend an das Plangebiet Buchenwéalder mesophiler Stand-
orte als Waldmeister-Buchenwald einschlie3lich der Auspragung als Perlgras-Buchenwald ge-
nannt.

Biotoptypen

Im Plangebiet sind Biotop- und Nutzungstypen des Siedlungsbereiches anzutreffen. Funktions-
auspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften
(hier Pflanzen) gemé&nR Anlage 1 der HzE sind demnach im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Arten und Lebensgemeinschaften (hier Pflanzen) im Plangebiet besitzen somit nur eine all-
gemeine Bedeutung.

Die unversiegelten Flachen bestehen lberwiegend. aus Ruderalbegriinung der Gewerbe-
brachen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine Biotoptypenkartierung nach der ,An-
leitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
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Vorpommern® (Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie 2013,
Heft 2) angefertigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist 9.055 m2 grof3.

Folgende Biotoptypen sind im Planbereich der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 41 vorhan-
den:

2.1.2 Mesophiles Laubgebisch (BLM) 1.530 m?
2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA)
2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)/

10.1.4 Ruderaler Kriechrasen (RHK) 6.500 m2

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) 725 m2

13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX) 165 m?

13.3.4 Nicht-oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation 40 m2
(PEUL)

14.7.2 versiegelter Rad-und FuRweg (OVF) 45 m?

14.7.5 StralRe (OVL) 50 m?2

Mesophiles Laubgebiisch (BLM)
Im gesamten Betrachtungsbereich sind Brombeergebilische (Rubus fruticosus) vorhanden.

Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)/Ruderaler Kriechrasen
(RHK)

Aufgrund der mit Ausnahme gelegentlicher PflegemaRnahmen langjahrig fehlenden Nutzung hat
sich im Grof3teil des Plangeltungsbereichs auf dem ehemaligen Schulstandort grof3flachig eine
fr Brachflachen der Siedlungsgebiete typische Vegetation eingestellt.

Die Flachen werden von Offenlandvegetation mit dem Charakter von ruderalen Stauden- und
Grasfluren eingenommen, die in enger Verzahnung auftreten und daher nicht voneinander ab-
gegrenzt wurden. Die Grasfluren werden vor allem durch artenarme Bestdnde des Landreit-
grases (Calamagrostis epigeios) und andere konkurrenzkréaftige hochwiichsige Graser wie
Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Kriechende Quecke (Elymus repens) gepragt. Innerhalb
der z. T. wiesenartig ausgepragten ruderalen Staudenfluren sind z. B. Wiesen-Schafgabe (Achil-
lea millefolium), Gewdhnlicher Beiful’3 (Artemisia vulgaris), Wilde Mdhre (Daucus carota), Rain-
farn(Tanacetum vulgare), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Ackerkratzdistel (Cirsium
arvense), Graukresse (Berteroa incana), Konigskerze (Verbascum densiflorum) und Rotklee
(Trifolium pratense).

Kleine Fragmente von Sandmagerrasen sind im Bereich des ehemaligen Schulgebaudes eben-
falls vorhanden, mit typischen Arten wie Sand-Strohblume (Helichrysum arenaria). Die Flache
wird von den umgebenden Ruderalfluren zunehmend eingenommen. Der Bestand erreicht nicht
die MindestgroR3e fiir den gesetzlichen Biotopschutz.

Siedlungsgehdélz aus heimischen Baumarten (PWX)

Siedlungsgehoélze sind Gehdlzbestéande im Siedlungsbereich bzw. mindestens mit zwei Seiten
an Siedlungsbereiche angrenzend. Es handelt sich um eine Anpflanzung von Gehdlzarten wie
Ahorn (Acer pseudoplatanus, Acer platanoides), Vogelkirschen (Prunus avium), Hasel (Corylus
avellana) und Obstgehdlzen (Malus spec., Prunus spec., Pyrus spec.). Der Gehélzbestand bildet
die Grenze zur angrenzenden Kleingartenanlage ,Am Paschenberg Wolgast“ e.V.
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Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX).

Nichtlineare Geblsche des Siedlungsbereiches mit Dominanz von heimischen Straucharten
werden unter diesem Biotoptyp kartiert. Es handelt sich um Weidengebusche.

StralRe (OVL)

Die HufelandstraRe im westlichen Teil des Plangebietes ist vollversiegelt und somit ékologisch
wertlos.

versiegelter Rad-und FulBweq (OVF)

Der stral’enbegleitende FuBweg im westlichen Teil des Plangebietes ist vollversiegelt und somit
Okologisch wertlos.

Mit der Umsetzung des Vorhabens geht eine Umnutzung und Vegetationsveranderung im Plan-
gebiet einher.

Tiere

Fur das konkrete Plangebiet und angrenzende Flachen liegen keine Untersuchungen und Be-
obachtungen zu Brut- und Rastvégeln sowie Saugetieren vor, die Rickschlisse auf das Plan-
gebiet ermdglichen.

Im Zuge der Erarbeitung der Planunterlagen wurde im November 2024 durch das Kompetenz-
zentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsokologe Jens Berg ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.

Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die nach Anhang IV der FFH-RL streng geschiitz-
ten Arten und der Européischen Vogelarten wurden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag un-
tersucht (siehe Punkt 2.3.4).

Biologische Vielfalt

Es werden drei Ebenen der biologischen Vielfalt unterschieden:

- die genetische Vielfalt
- die Artenvielfalt und
- die Okosystemvielfalt

Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversitat) und
umfasst z. B. Rassen bei Nutztieren oder Unterarten und Varietaten wildlebender Tier- und
Pflanzenarten.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitét) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten im Untersuchungs-
raum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt (iber die Biotopkartierung.

Die aktuelle Vegetation des Untersuchungsraumes weicht zum Uberwiegenden Teil erheblich
von der potenziellen natlrlichen Vegetation ab. Es sind folgende Biotoptypen im Plangebiet vor-
handen:

..2.1.2 Mesophiles Laubgebiisch (BLM)
2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA)
2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)
10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)/
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10.1.4 Ruderaler Kriechrasen (RHK)

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Geholzarten (PWX)

13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdélzarten (PHX)

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

13.3.4 nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU)
14.7.2 versiegelter Rad-und FuRweg (OVF)

14.7.5 Stral3e (OVL)

Die Biotoptypen der Verkehrs- und Siedlungsflachen besitzen im Untersuchungsraum nur eine
nachrangige Bedeutung fir die Biotopfunktion.

Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die nach Anhang IV der FFH-RL streng geschitz-
ten Arten und der Europdaischen Vogelarten wurden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag un-
tersucht (siehe Punkt 2.3.5).

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Gemal} 8 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Raum in
ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit zu pflegen und zu erhalten. Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sollen im Folgenden als Kriterium fur die Bewertung des Landschaftsbildes gelten.

Nach der naturraumlichen Gliederung gehért das Plangebiet zur Landschaftszone Ostsee-
kistenland, der Grol3landschaft ,Usedomer Hiigel- und Boddenland” und Landschaftseinheit
.Peenestromland”. Das Plangebiet gehdrt zum Landschaftsbildraum ,Urbaner Raum*. Das Plan-
gebiet wird durch die angrenzende Bebauung und verkehrlichen Anlagen beeinflusst.

Vielfalt

Die Vielfalt einer Landschaft auRert sich in ihrer Verschiedenartigkeit und Abwechslung im Relief,
in der Vielzahl unterschiedlicher Flachen durch Form, Farbe, Wuchshohe etc., durch Struktur-
elemente im Landschaftsraum wie Linien (z. B. Wege, Alleen) und Punkte (z. B. Solitarbaume,
Feldgeholze).

Eigenart

Die Eigenart der Landschaft zeigt sich in ihrer Unverwechselbarkeit und Wiedererkennbarkeit, die
zu einer Identifizierung des Menschen mit der Landschaft fihren und damit zum Heimatgefihl
beitragen kdénnen. Durch den Erhalt unberiihrter Teile bzw. weniger anthropogen Uberformter
Bereiche ist dennoch eine ausgepragte Eigenart der Landschaft um Wolgast vorhanden.

Schoénheit

Schonheit wird in diesem Zusammenhang als Naturndhe verstanden. Je naturndher eine Land-
schaft ist, je geringer der menschliche Einfluss (Nutzung) ist oder wahrnehmbar wird, umso
héher wird die Schénheit der Landschaft bewertet.

2.1.7 Schutzgut Mensch
Das Plangebiet besitzt keine Flachen fur Freizeit und Erholung.

Eine Beeintrdchtigung der Lebensqualitat benachbarter Wohnbebauung durch erheblich
storende Immissionen liegt im Planungsraum nicht vor.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde flr den Bebauungsplan Nr. 41 ,Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb ostlich der HufelandstraRe” der Stadt Wolgast vom Bro fir Schallschutz AQU Ge-
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sellschaft fur Arbeitsschutz, Qualitdt und Umwelt mbH im August 2025. Die Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung werden unter Pkt. 2.3.7 dargestellt.

2.1.8 Schutzgut Kultur und Sachguter

Geméal 8 2 Abs. 5i. V. m. 8§ 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in Ge-
wassern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archéologische
Fundstatten und Bodenfunde geschiitzte Bodendenkmale.

Im Planungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Werden bei den Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein offentliches
Interesse besteht, z. B. archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist gemaf
§ 11 die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer und zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegen-
standes erkennen. Der Fund und die Fundstelle in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spétestens
nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann im Benehmen mit dem zustandigen
Landesamt die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgemaRe Unter-
suchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ansonsten Belange der Baudenkmalpflege
durch das Vorhaben nicht berihrt.

Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen von Umwelteinflissen auf die vorgesehenen Nutzungen sind
nicht vorhanden.

Storfallschutz
Im Anderungsbereich und in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Storfallbetriebe.
2.2 Schutzgebiete und schitzenswerte Lebensrdume

Das GGB-Gebiet ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff* (DE 2049-302)
befindet sich in einem Abstand von ca. 1.700 m dstlich des Plangebietes.

Das EU-Vogelschutzgebiet ,Peenestrom und Achterwasser (DE 1949-401) befindet sich ca.
1.000 m dstlich des Plangebietes.

Das Landschaftsschutzgebiet L82 ,Insel Usedom mit Festlandgurtel* befindet sich in einem Ab-
stand von ca. 1.800 m sud-6stlich des Plangebietes.
Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 20 NatSchAG MV sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind gem. § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume vorhanden. Es handelt
sich um Ahorn, Kiefern und Birken.

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den internationalen Schutzgebieten sowie der
lokalen Wirkung sind keine Beeintrachtigungen der entsprechenden Erhaltungs- und Entwick-
lungsziele sowie der darin vorkommenden Arten zu erwarten.
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2.3 Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Folgende umwelterhebliche Auswirkungen sind durch das Vorhaben zu erwarten:

Baubedingte potentielle Projektwirkungen

Baubedingte Wirkfaktoren sind vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einflisse, sie sind
kurzzeitiger Natur und belasten i. d. R. nur voriibergehend die Umwelt, kbnnen allerdings
durchaus auch dauerhafte Auswirkungen hervorrufen. Sie werden z. B. verursacht durch die
Errichtung von Lagerplatzen, Erd- und Grundungsarbeiten, Baustellenverkehre sowie Gelan-
demodellierungen.

Folgende baubedingte Wirkungen sind zu erwarten:

- zeitweise Flacheninanspruchnahme/Teilversiegelung von Boden durch Baustelleneinrich-
tungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Gelandemodel-
lierungen

- temporare Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung neuer
Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- temporare Scheuchwirkungen fir Tiere

- temporare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- tempordre optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittel-
lagerungen

Es ist davon auszugehen, dass Arbeitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der
Flachenausweisungen des Planes angeordnet und die gesetzlichen Regelungen (Landesbau-
ordnung, Abfallgesetz, Baustellenverordnung) eingehalten werden.

Das Plangebiet wird Gber die Hufelandstral3e erschlossen.

Der Bauherr hat wahrend der Bauphase daflir Sorge zu tragen, dass der Baustellenverkehr
unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen inshesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Erhebliche Auswirkungen auf Schutzgebietsflachen kdnnen aufgrund der raumlichen Abstande
zu Schutzgebietsflachen ausgeschlossen werden.

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich aus den geplanten Flachennutzungen durch einen
NORMA-Lebensmittelmarkt mit Backer-Cafe, Werbeanlagen und 105 Stellplatzen. Erhebliche
Storwirkungen sind angesichts des bereits bebauten Umfeldes nicht zu erwarten, da nur sied-
lungstypische Arten betroffen sind.

Erhebliche Auswirkungen auf Schutzgebietsflachen kdnnen aufgrund der raumlichen Abstande
zu Schutzgebietsflachen ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte potentielle Projektwirkungen

Anlagebedingte Wirkungen gehen Uber die Bauphase hinaus. Hierzu zahlen u. a.:

- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernung bzw. Ver-
anderung der Vegetation, Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung)

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsénderungen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkung (optische Stérung/Beeintrachtigung des Landschaftsbildes)

- Flachenentzug und Barriereeffekt durch Einzdunung, Bebauung und Verkehrswe-
ge/Habitat-/Funktionsverlust durch Zerschneidung von Lebensrdumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung
von Biotoptypen und Verlust von Gesamt- bzw. elementaren TeillebensrGumen der Flora
und Fauna)
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Erhebliche Auswirkungen auf Schutzgebietsflachen kénnen aufgrund der raumlichen Abstande
zu Schutzgebietsflachen ausgeschlossen werden.

2.3.1 Schutzgut Klima/Lufthygiene

Durch das geplante Vorhaben sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die lokal-
klimatischen Verhéltnisse zu erwarten. In der Umgebung bleiben die klimawirksamen Frei-
flachen erhalten. Sehr kleinflachig sind extremere Temperaturverlaufe und geringere Luft-
feuchten durch versiegelte Flachen zu erwarten.

Die kleinklimatischen Funktionen und Ausgleichswirkungen im Plangebiet werden durch den
zusatzlichen Baukorper in nur geringem Ausmald beeinflusst. Durch die grinordnerischen Fest-
setzungen werden partielle kleinklimatische Beeintrachtigungen aus der Bebauung ausgegli-
chen.

Auswirkungen auf das Klima sind demnach nur im mikroklimatischen Bereich durch Verande-
rung vorhandener Strukturen im Bereich der Baufelder zu erwarten. Sehr kleinflachig sind
extremere Temperaturverlaufe und geringere Luftfeuchten durch versiegelte Flachen zu
erwarten.

Durch das geplante Vorhaben sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die lokal-
klimatischen Verhaltnisse zu erwarten. In der Umgebung bleiben die klimawirksamen Freifla-
chen erhalten.

Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber Folgen des Klimawandels

Lokale Auswirkungen des Klimawandels sind in urbanen Raumen in Form von Uber-
schwemmungen, Gesundheitsgefahrdungen, Veranderungen der Artenvielfalt und Nutzungsbe-
eintrachtigungen spurbar.

In Bezug auf den globalen Klimawandel sind Art und Umfang der erzeugten Treibhausgas-
emissionen zu betrachten.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind MaRnahmen zu berticksichtigen, die zu einer
Verringerung der Eintrage beitragen. Eine wichtige MalRnahme besteht darin, Warmeverluste
mdglichst gering zu halten und z. B. solare Warmegewinne auszunutzen.

Ein mogliches Grindach bietet im Sommer Schutz vor Hitze und dient als Kéalteschutz in den
Wintermonaten. Bei der energetischen Versorgung der geplanten Wohngebadude ist auf eine
nachhaltige und zeitgemalfie Betriebsform zu achten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden hinsichtlich der Perspektiven zur Ver-
besserung der Energieeffizienz und der Mdglichkeit zur Nutzung erneuerbarer Energien Uber-
pruft. Die Empfehlungen sollten bei der Umsetzung des Bebauungsplans beachtet werden.

Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind Eigentimer von neu errichteten Gebauden dazu verpflichtet,
anteilig erneuerbare Energien zu nutzen. In Frage kommen hierbei solare Strahlungsenergie,
gasférmige Biomasse, flussige und feste Biomasse sowie Geothermie und Umweltwarme. Zu-
satzlich greift hier die Energiesparverordnung zur Reduzierung des CO2-Ausstol3es.

2.3.2 Schutzgut Boden

Im Zuge der Errichtung der Bebauung kommt es anlagebedingt durch Neuversiegelungen zu
Eingriffen in den Boden.
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Mit der geplanten Uberbauung und Versiegelung gehen Bodenfunktionen wie die Filterfunktion
sowie die Funktion als Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen dauerhaft verloren. Durch Abtrag der
oberen Bodenhorizonte werden die biologisch aktiven Zonen des Bodens entfernt und zerstort.
Die Inanspruchnahme von Béden wird im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen
bilanziert und ist durch geeignete Kompensationsmafnahmen auszugleichen.

Baubedingt sind wahrend der Bauphase voribergehende Bodenversiegelungen durch Bau-
stelleneinrichtungen zu erwarten. Die Flachen werden nach Beendigung der BaumalRnahme
zurtickgebaut.

Weiterhin kénnen Verunreinigungen von Béden durch Baustellenverkehr und Maschineneinsatz
auftreten. Das Risiko dieser Beeintrachtigungen kann durch Einhaltung der gangigen Sicher-
heitsvorkehrungen im Baubetrieb weitgehend gemindert werden.

2.3.3 Schutzgut Flache

Durch die Ausweisung des Baufeldes werden ca. 0,58 ha derzeit unbebaute Flache der Stadt
Wolgast versiegelt. Es handelt sich um Brachflachen im Siedlungsbereich. Auf ca.0,15 ha erfolgt
ein Funktionsverlust auf den nicht zu versiegelnden Flachen innerhalb des Baufeldes. Die
unversiegelten Flachen bestehen aus Ruderalflachen der Gewerbebrachen und Siedlungsge-
holze.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 befindet sich 6stlich der Hufelandstraf3e. Im Nor-
den wird es durch angrenzende Bebauung, im Osten durch die Kleingartenanlagen, im Siden
durch eine Freiflache (ehemalige Sportflache des Gymnasiums Wolgast) und im Osten durch
das ,Kleeblattcenter” begrenzt.

Die verkehrliche Erschlieung des Standortes ist Uber die unmittelbar westlich angrenzende
HufelandstraRe gesichert, welche direkt an das Plangebiet angrenzt. Angesichts der angrenzen-
den Bebauung und der westlich des Plangebietes verlaufenden StraRenverkehrsflachen zeigt
die Flache eine hohe Standorteignung fur die angestrebte bauliche Entwicklung.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Durch das geplante Bauvorhaben sind keine Anderungen auf umliegende Oberflachenge-
wasser oder Grundwasserleiter zu erwarten. Die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
beschréanken sich auf die Neuversiegelungsbereiche.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser kdnnen im Rahmen der Eingriffsregelung multi-
funktional mit den Eingriffen in das Schutzgut Pflanzen und Tiere ausgeglichen werden.

Das Grundwasser ist von entscheidender Bedeutung fur den Wasserhaushalt eines Gebietes. Die
mit der Erschlielung des Plangebietes verbundenen Flachenversiegelungen, Bodenver-
dichtungen, Abgrabungen und Aufschiittungen wirken sich nachteilig auf den Wasserhaushalt des
Gebietes aus, da auf den betroffenen Flachen die Grundwasserneubildung weiter erschwert wird.

Das Beeintrachtigungsrisiko aus betriebsbedingten Schadstoffemissionen aus dem Verkehr wird
fur das Grundwasser als sehr gering angesehen bzw. ist nicht zu erwarten. Die Versiegelungen
von Flachen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Die Verwendung versiegelungsarmer
Befestigungsarten ist zu bevorzugen, soweit keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

Baubedingte Beeintrachtigungen der hydrologischen Verhdltnisse durch die zeitweise Ver-
siegelung von Baustelleneinrichtungsflachen oder Bodenverdichtung sind vorubergehender Art
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und kénnen durch geeignete Mal3nahmen wie z. B. Tiefenlockerung verdichteter Béden nach Be-
endigung der Bauphase weitgehend gemindert werden.

2.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die nach Anhang IV der FFH-RL streng geschitzten
Arten und der Europaischen Vogelarten wurden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht.
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde im November 2024 durch das Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsokologe Jens Berg erarbeitet.

Die folgenden Aussagen wurden dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag enthommen.

Die Beauftragung erfolgte im Juli 2024, entsprechend konnten nur noch begrenzt Bestandser-
fassungen durchgefuhrt werden. Es handelt sich somit tiberwiegend um eine Potentialanalyse.

Als Untersuchungsgebiet wurden die Plangebietsflache plus ein 50 m-Umkreis gewahlt.

Zur Erfassung von Vogeln wurde das Untersuchungsgebiet vollstdndig zu Ful3 begangen bzw.
vom Rand aus, mittels optischer Hilfen (Fernglas und Spektiv), Gberwacht. Alle im geeigneten
Habitat beobachteten Arten wurden als Brutvogel gewertet. Zudem wurden die Gehdlze auf
Nester, Hohlungen und Besiedlungsspuren von Vdgeln, Fledermausen und xylobionten Kafern
untersucht.

Mittels eines Echtzeiterfassungssystems (Ultraschalldetektor) wurden Fledermausvorkommen
im Jagdhabitat erfasst. Die Artbestimmung erfolgte durch Analyse der aufgezeichneten Laute.
Zur Erfassung von Reptilien wurden entsprechende Methoden zur Erfassung von Arten der An-
hange IV und V der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (2005) die Sichtbeobachtung angewendet,
wobei bestimmte Wegstrecken und potentielle Habitate wiederholt langsam abgegangen und mit
optischen Hilfen abgesucht wurden. Es wurden 3 Begehungen durchgefiihrt und kunstliche Ver-
stecke (Reptilienplots) eingesetzt.

Neben den Arterfassungen wurde das mogliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential ge-
schitzter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Orts-
lage beurteilt. AuRerdem wurden Bestandsdaten recherchiert, z. B. Umweltkartenportal des
Landes Mecklenburg-Vorpommern und Verbreitungsatlas der Amphibien und Reptilien Deutsch-
lands, BfN - Kombinierte Vorkommen- und Verbreitungskarte der Pflanzen- und Tierarten der
FFH-Richtlinie - Stand August 2019, Datenbank - Weil3storcherfassung, ornitho.de.

Vogel

Im Untersuchungsgebiet konnten 16 verschiedene Vogelarten festgestellt werden. Als potentiell
im Plangebiet britende Arten kommen angesichts der Biotopausstattung die Freibriiter in Frage,
dies sind Amsel, Bluthanfling, Buchfink, Monchsgrasmiicke, Nebelkrdhe, Ringeltaube, Rotkehl-
chen, Zaunkoénig und Zilpzalp. Hohlungen, die als Brutplatz dienen kdnnten, fehlen im Plange-
biet. Die Ubrigen Arten (Blaumeise, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise, Mauersegler,
Mehlschwalbe, Star) briten wahrscheinlich im Umfeld und nutzen dazu Hohlungen bzw. Nist-
kasten und die Gebaude. Im Plangebiet sind sie als Nahrungsgaste aufgetreten. Durch Rodun-
gen, die Bebauung und Nutzungsanderung gehen Bruthabitate und genutzte Nahrungshabitate
verloren bzw. werden entwertet. In der Bauzeit und wahrend der geplanten Nutzung sind durch
Larm, die menschliche Prasenz etc. Stérungen zu erwarten. Zudem treten nicht selten Kollisio-
nen mit Glasflachen in bebauten Gebieten auf.

Fledermause

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze weisen keine potentiellen Quartierstrukturen auf. Im
Untersuchungsgebiet konnten vor allem jagende Flederméuse der Gattung Pipistrellus (hier
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Zwerg- und Miuickenfledermaus) festgestellt werden. Gelegentlich wurde auch die Breitfliigel-
fledermaus und Uberfliegend der GroRRe Abendsegler registriert. Es handelt sich aufgrund der
geringen Plangebietsgrofie um ein Teiljagdhabitat einzelner Individuen. Die Quartiere dieser
Arten sind in den Geb&auden im Umfeld und beim Abendsegler auch in Waldgebieten der Region
Zu erwarten.

Durch die Bebauung und Nutzungsénderung gehen Nahrungshabitate verloren bzw. werden
entwertet. In der Bauzeit und wahrend der geplanten Nutzung sind durch Lichtemissionen
Stérungen mdaglich.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet konnten wahrend der Begehungen mittels Sichtbeobachtung und der
Kontrolle von zuvor ausgebrachten kinstlichen Verstecken keine Reptilien nachgewiesen wer-
den. Bau- und betriebsbedingte Konflikte kbnnen entsprechend ausgeschlossen werden.
Amphibien

Im Plangebiet und Umfeld sind keine potentiellen Laichgewasser vorhanden. Zudem sind durch
angrenzende Bebauungen und Nutzungen Barrierewirkungen zu erwarten, die ein regel-
mafiges Auftreten von Amphibien ausschlieen. Entsprechend sind keine projektbedingten
Konflikte zu erwarten.

Falter

Die typischen Futterpflanzen hier verbreiteter geschitzter Falterarten bzw. der Raupen der Arten
konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Infolge der Ortslage und Biotopausstattung ist ein Vorkommen weiterer geschiitzter Arten nicht
Zu erwarten.

Biotoptypen

Durch den Bebauungsplan Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dstlich der Hufelandstra3e*
der Stadt Wolgast werden unbefestigte Freiflachen, (berwiegend Ruderalflachen der
Gewerbebrachen und Gehdlzflachen der Siedlungsbereiche beansprucht und veréndert.

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Verursacher des Eingriffs ist
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Baubedingt kann es zur voribergehenden Beeintrachtigung von Biotopen aufgrund von Larm
und optischen Storreizen sowie Schadstoffeintragen kommen.

Anlagebedingt fuhrt die Versiegelung von Flachen zu einem dauerhaften Verlust von Biotopen.
Betriebsbedingte, erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Der Eingriffsverursacher hat die unvermeidbaren Beeintréachtigungen durch MalRhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen) so auszu-

gleichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurtickbleiben.

Biologische Vielfalt
Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zusammengefasst.

Beziglich der genetischen Vielfalt ist abzuklaren, ob das geplante Vorhaben einen ortlichen
Verlust von Varietaten, Kultursorten oder -rassen, Zuchtgut von Kulturpflanzen und/oder domes-
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tizierten Tieren und ihren Verwandten, Gene oder Genome von sozialer, wissenschaftlicher oder
okonomischer Bedeutung verursacht.

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen Auswirkungen auf die genannten Sachverhalte der
genetischen Vielfalt.

Bezuglich der Artenvielfalt ist zu prifen, ob das Vorhaben einen direkten oder indirekten Verlust
einer Artenpopulation verursacht oder ob es zu einer Beeintrachtigung der nachhaltigen Nutzung
einer Artenpopulation kommt.

Eine Beeintrachtigung der nachhaltigen Nutzung von Artenpopulationen durch das Vorhaben
kann ausgeschlossen werden.

Bezlglich der Okosystemvielfalt ist zu prifen, ob das Vorhaben zum Verlust eines oder
mehrerer Okosysteme oder Landnutzungsarten fihrt oder ob es zu einer Beeintrachtigung
kommt, die dazu fihrt, dass die Nutzung nicht nachhaltig wird.

Das Vorhaben fuhrt zu einem Verlust von Teilflichen von Biotopstrukturen. Es hat keinen
Totalverlust von Okosystemen oder Landnutzungsarten zur Folge.

2.3.6 Schutzgut Orts-/Landschaftsbild

Bei der geplanten Neubebauung werden keine gravierenden Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild erwartet.

Ein harmonisches Einfligen der geplanten Bebauung in den umgebenden Landschaftsraum wird
angestrebt. Die ortlichen Bauvorschriften ergeben sich aus den Regelungsmdglichkeiten der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern. Ziel der getroffenen Festsetzungen (Textteil B)
ist die Sicherung des Einfligens der baulichen Anlagen in das stadtische Gesamtbild und insbe-
sondere in das Landschaftsbild.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes fuhrt nicht zum Verlust landschaftsbildwirksamer Struk-
turen bzw. von Teilen der Landschaftsbildraume.
Zur baulichen Ausbildung der geplanten Bebauung werden in den Festsetzungen durch Text

Festlegungen hinsichtlich der GebaudegréRe und der Gebaudehdhe getroffen.

Im Verhaltnis zum Bestand fuihrt das Vorhaben anlagen- und betriebsbedingt zu keinen nach-
teiligen Veranderungen im Landschaftsbild.

2.3.7 Schutzgut Mensch/Gesundheit

Potenzielle Gefahrenquellen fiir eine nachhaltige Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit
ergeben sich bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften im Planbereich und angrenzend nicht.

Es besteht kein Risiko einer Storung des Verkehrsablaufes wahrend der Bauphase.

Baubedingte Storwirkungen durch verstarkt auftretende Larmemissionen treten wéahrend der
Bauphase auf und haben ausschlief3lich temporéren Charakter.

Es werden wahrend der Bau- und Betriebsphase keine gesundheitsgefahrdenden Stoffe oder
Materialien eingesetzt, durch die die menschliche Gesundheit oder die Umwelt beeintrachtigt
werden konnten. Unfallrisiken bestehen bei Einhaltung aller Vorschriften zeitlich und raumlich
gesehen in einem sehr begrenzten Rahmen.
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Im Vergleich zur bestehenden Nutzung (aufgelassene Flachen) fihrt die geplante Bebauung zu
keinen nachhaltigen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch.

Im Rahmen der Bauleitplanung muss auch der Immissionsschutz bericksichtigt werden. Insbeson-
dere die Anforderungen des Larmschutzes gewinnen dabei aktuell an Bedeutung.

Schadliche Umwelteinwirkungen sind nach § 3 BImSchG ,Immissionen, die nach Art, Ausmalf3 und
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allge-
meinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Immissionen sind dabei Luftverunreinigungen
(Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe), Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen, die auf Menschen, Tiere, Pflanzen oder
andere Sachen einwirken”.

Eine Emissions-und Immissionsprognose fiir Schall wurde fir den Bebauungsplan Nr. 41 L ebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der Hufelandstral3e* der Stadt Wolgast vom Biiro fir Schallschutz
AQU Gesellschaft fuir Arbeitsschutz, Qualitat und Umwelt mbH im April 2026 erarbeitet.

Die nachfolgenden Aussagen wurden dem Schallgutachten entnommen.

Taglich ist mit maximal zwei Warenlieferungen fur den Norma-Markt per LKW in der Zeit zwischen
6:00 Uhr und 22:00 Uhr zu rechnen. Tiefkihlware wird ausschlief3lich in TiefkiihIThermobehéaltern
transportiert, so dass keine Kihlfahrzeuge fiir die Warenanlieferung notwendig sind. Die LKW
befahren rickwarts den Bereich der jeweiligen Warenannahme und werden tber den Warenein-
gang entladen. Zum Entladen kommen Hubwagen und Rollcontainer zum Einsatz. Das Entladen
dauert pro LKW maximal eine halbe Stunde. Wéahrend dieser Zeit ist der LKW abgestellt.

Im Bereich des Backshops erfolgt die Warenlieferung taglich meist in der Zeit zwischen 5:00 Uhr
und 6:00 Uhr mittels Kleintransporter. Der Kleintransporter zur Belieferung des Backshops wird
per Hand entladen.

Die Kunden des Verbrauchermarktes stellen ihr Fahrzeug auf dem Kundenparkplatz ab und betre-
ten mit einem Einkaufswagen die Verkaufsstelle. Die Uiberdachte Einkaufswagensammelbox be-
findet sich gegeniiber dem Eingang. Es werden Einkaufswagen mit Korben aus Kunststoff einge-
setzt. Nach dem Einkauf und dem Verladen der gekauften Waren werden die Einkaufswagen wie-
der zurlick in das Depot transportiert.

Fur die Warme- und Kalteversorgung kommt eine Warmepumpe zum Einsatz, die im Auf3enbe-
reich aufgestellt werden soll. Die Be- und Entliftung des Verbrauchermarktes wird tber zwei LUf-
tungsaggregate sichergestellt, welche innerhalb des Gebaudes installiert werden und die Abluft
uber Offnungen in der AuRenwand abfiihren.

Die schallrelevanten Quellen auf dem Anlagen- und Betriebsgelande des Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebes am Standort Wolgast lassen sich wie folgt beschreiben:

- Aggregate und Arbeiten im Freien
- Parkplatze
- anlagenbezogener Fahrzeugverkehr

Den Berechnungen der Schallimmissionen werden Emissionswerte der mafigebenden Schall-
guellen zugrunde gelegt, die anhand der vorhabenspezifischen Angaben der Anlagenhersteller,
von Schallmessungen an den Aggregaten oder von Literaturangaben abgeleitet werden.

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen, deren Wertung und deren Beurteilung erfolgt entspre-
chend der TA Larm/1/. Es wird die detaillierte Prognose nach TA Larm/1/, Anhang A.2.3, ange-
wandt, wobei die Emissionsdaten als Summenpegel vorliegen. Die meteorologische Korrektur
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(nach DIN 9613-2) Cmet wird unter Berticksichtigung der Windverteilung berechnet. Die Schall-
ausbreitungsrechnung folgt der DIN 1SO 9613-2/2/.

Unter der Voraussetzung, dass die der Prognose zugrunde liegenden schalltechnischen Para-
meter eingehalten werden, kommt die durchgefiihrte Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

Wahrend des Normalbetriebs des geplanten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes werden die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm /1/ Nr. 6.1 an allen maf3geblichen Immissionsorten im Beurtei-
lungszeitraum Tag um 1 dB(A) und mehr sowie im Beurteilungszeitraum Nacht um 2 dB(A) und
mehr unterschritten. Die fir die gesamte Anlage im Normalbetrieb ermittelten Spitzenpegel liegen
sowohl im Beurteilungszeitraum Tag als auch im Beurteilungszeitraum Nacht an allen untersuch-
ten Immissionsorten unter den maximal zuldssigen Spitzenpegeln geman der TA Larm /1/.

Damit ist die Zusatzbelastung durch den Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb sowohl im Beurtei-
lungszeitraum Tag als auch im Beurteilungszeitraum Nacht als relevant einzustufen. Gemal3 TA
Larm /1/ muss damit die am Vorhabenstandort vorhandene schalltechnische Vorbelastung durch
Anlagen, fur die die TA Larm /1/ gilt, zur Bewertung der gegenstandlichen Anlage berticksichtigt
werden.

Der 103 ist ein Kleingarten dstlich des Anlagegelandes. GemaR den Hinweisen des Landesamtes
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG), Abt. Immissionsschutz und Abfallwirtschaft, be-
steht fur Kleingartenanlagen i. d. R. kein Schutzanspruch fiir den Beurteilungszeitraum Nacht
(22:00 Uhr — 6:00 Uhr).

Unter Beriicksichtigung der am Vorhabenstandort vorhandenen schalltechnischen Vorbelastung
durch 20 Windenergieanlagen werden wahrend des Normalbetriebs des Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebes die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ im Beurteilungszeitraum Tag an samtli-
chen untersuchten Immissionsorten um 1 dB(A) und mehr sowie im Beurteilungszeitraum Nacht
um 2 dB(A) und mehr unterschritten.

Eine erhebliche Belastigung durch tieffrequente Gerausche kann ausgeschlossen werden, da we-
der von den zum Einsatz kommenden Aggregaten noch von den ausgefiihrten Arbeiten tieffre-
quente Gerausche emittiert werden.

Unter diesen Bedingungen kann davon ausgegangen werden, dass vom gegenstandlichen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb am Standort Wolgast wéhrend des bestimmungsmafigen Betriebs
keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche hervorgerufen werden.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Gemal § 2 Abs. 5 in Verbindung mit 8 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache
liegende und deshalb noch nicht entdeckte archéologische Fundstatten und Bodenfunde ge-
schutzte Bodendenkmale. Bei Bodenarbeiten wahrend der Bauphase auftretende Bodendenkmale
sind nach den gesetzlichen Vorschriften zu behandeln.

2.4 Kurzdarstellung der Malinahmen zur Vermeidung und Verminderung von Umwelt-
auswirkungen

Um erheblich nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiter so
gering wie méglich zu halten, sind folgende MalRnahmen geplant:

Gelandemodellierungen werden so gering wie mdglich gehalten;

es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente verwendet;
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der weitestgehende Erhalt der angrenzenden Gehdlzstrukturen sowie Festsetzungen zur
Gebaudegestaltung und -hdhe sind geeignete Malinahmen, die geplanten Gebaude in das
Landschaftshild einzupassen, negative Beeintrachtigungen zu vermeiden und das
Landschaftsbild aufzuwerten;

Festsetzung von Larmschutzmalinahmen

Um baubedingte Eingriffe zu minimieren, werden folgende Mafl3nahmen vorgeschlagen:

Beschréankung des Baubetriebes auf das unbedingt notwendige Mal3, flachensparendes
Arbeiten, Begrenzung der Baufelder und Sicherung nicht bendétigter Bereiche vor Befahren;

das Befahren mit schweren Maschinen darf nur bei geeigneten Bodenverhaltnissen erfolgen,
um die Verdichtung zu minimieren. Nach Beendigung der Baumaflnahmen ist der Boden
entsprechend DIN 18915 tiefgrindig zu lockern;

Einsatz von gerdusch- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und Maschinen;
ordnungsgemafe Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden;

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baustoffen und Befahrung des
Gelandes mit Baumaschinen;

tiefgriindige Lockerung nicht vermeidbarer Bodenverdichtungen;

fachgerechte Entsorgung von Bauabféllen, Verpackungsmaterialien u. &.

Gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind folgende Vermeidungs-und Minderungsmali-
nahmen erforderlich:

VM1 Bauzeitenregelung Gehélzrodungen

Gehdélzrodungen werden auf das notwendige Mal3 reduziert und aufRerhalb der Vogelbrutzeit
durchgefihrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1.Méarz.

Gerodete Geholze werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von 5 Tagen abgefahren, um
Kleintieren keine Ansiedlungsmdglichkeiten zu bieten. Alternativ ist die Anlage von dauerhaften
Versteckplatzen fur Kleintiere durch Aufschichtung von Hélzern (Totholzhecke) méglich.

VM2 Vermeidung von Kollisionsopfern mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasflichen werden vermieden, indem
reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem AuRRenreflexionsgrad
von maximal 15 %. Eine fur Vdgel gefahrliche Durchsicht wird durch die Verwendung von halb-
transparenten Materialien wie z. B. Milchglas vermieden. Bei Neubauten sind bei mittlerem und
hohem Kaollisionsrisiko (siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021: Vermei-
dung von Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas) Glaser
mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten Kollisionsschutz zu verwenden (vgl. ROSSLER
et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizeri-
sche Vogelwarte Sempach). Bei Vorliegen der konkreten Ausfiihrungsplanung fir die Gebaude
ist eine entsprechende Risikobewertung durchzufihren, um die Erforderlichkeit dieser Mal3nah-
me zu spezifizieren.

VM3  Minimierung von Lichtimmissionen

Die Emissionen der Auf3enbeleuchtung wird auf das notwendige Mal} reduziert und es werden
insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrankung bzw.
Verédnderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Rauber-Beute-Beziehungen.
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Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie moglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten
wirkt Licht im Ultraviolett-Bereich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultraviolett- und Blauanteil
einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Im weifl3en Lichtspekt-
rum ist warmweif3es Licht mit einer Farbtemperatur < 3.000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmaoglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen,

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen),

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen,

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendige reduzieren,

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie mdglich, Dunkelphasen
dazwischen so lang wie méglich (ggf. Bewegungsmelder),

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit weniger
Kunstlicht gewéhrleistet werden kann,

- zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erflillt,

- Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner Grenz-
austrittswinkel, Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und Blend-
schutzvorrichtungen einrichten, mdglichst niedrige Masthéhen, Grundausrichtung von oben
nach unten

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét
(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen - CEF-MalRnahmen)

CEF1 Ersatz Brut-und Nahrungshabitate

Angrenzend wird sidlich der geplanten Nutzung eine 50 m lange, freiwachsende, zweireihige
Hecke aus heimischen Geholzen gepflanzt und dauerhaft erhalten. Die Hecke kann mit einzel-
nen Uberhéaltern erganzt werden. Bestehende Geholze kénnen in die Hecke integriert werden.

Fazit:

Bei Durchfiihrung der o. g. Vermeidungs- und CEF-MalRhahmen kann dem Eintreten einschlagi-
ger Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.1 BNatSchG effektiv begegnet werden. Das Vorhaben ist
somit nach den MalRgaben des BNatSchG zulassig.

2.5 Bewertung verbleibender Eingriffsfolgen

Die Totalverluste durch Flachenversiegelung und Funktionsverluste werden durch geeignete
Kompensationsmafinahmen ausgeglichen. Der Umfang und die Art der Kompensationsplanung
erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald.

2.6 Planungsverzicht

Es erfolgt eine Abschétzung, in welcher Art und Weise sich das Untersuchungsgebiet ohne das
geplante Vorhaben entwickeln wirde. Die Abschatzung kann dabei nicht eindeutig und ab-
schlieRend vorgenommen werden, da Verdnderungen nicht nur den regionalen Faktoren vor Ort
unterliegen, sondern mitunter auch grol3raumiger politischer oder gesellschaftlicher Art sein
kénnen.

Tiefgreifende Verénderungen in Bezug auf die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Unter-
suchungsraumes sind ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten. Bei
einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird die derzeitige Umweltsituation im Plangeltungsbereich
im Wesentlichen erhalten bleiben.
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2.7 Ergebnis der Prufung alternativer Planungsmadglichkeiten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 befindet sich 6stlich der Hufelandstrae. Im
Norden durch angrenzende Bebauung, im Osten durch die Kleingartenanlagen, im Stden durch
eine Freiflache (ehemalige Sportflache des Gymnasiums Wolgast) und im Osten durch das
.Kleeblattcenter® begrenzt. Mit der vorgesehenen Bebauung mit einem NORMA-
Lebensmittelmarkt wird eine grof3e innerstadtische Brachflache wiederbelebt und ein stadtebau-
licher Missstand beseitigt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnen die Planungsziele

- Schaffung der Rechtsgrundlagen fir die Errichtung eines NORMA-Lebensmittelmarkt mit
Backerei einschlie3lich der erforderlichen Nebenanlagen und Infrastrukturen,

nicht umgesetzt werden.

2.8 Ermittlung des Umfangs des unvermeidlichen Eingriffs und der Ausgleichs-/
Ersatzmalinahmen

Gemal § 1 a BauGB § 14 Abs. 1 BNatSchG und 8§ 12 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Eingriffe in
Natur und Landschaft durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Der zu erwartende Eingriff bezieht sich auf die Neuversiegelung von Flachen und den eintreten-
den Funktionsverlust innerhalb der Baufelder.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer MaRnahmen spielt neben dem Umfang
vor allem die Art der MaRnahmen eine groRe Rolle. Diese dienen einerseits dazu, einen
wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushaltes durch die
Schaffung neuer Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden und
belebenden Elementen anzureichern.

Hierdurch lassen sich die mit den geplanten BaumafRnahmen verbundenen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern. Diese MalRnahmen unterscheiden sich
nach Art und Umfang in:

- Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Diese sollen einerseits in der vorbereitenden Planung stattfinden (z. B. durch Standortwahl)
sowie durch konkrete MaRnahmen wie z. B. Baumschutz unterstiitzt werden. Im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung muss die grundséatzliche Unvermeidbarkeit des Eingriffs im
Hinblick auf die erforderlichen baulichen Erweiterungen des Bereiches festgestellt werden, um
Uberhaupt die planerische Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.

- AusgleichsmalRnahmen

Sie sollen den Verlust von Lebensraumen funktionsbezogen durch die Herstellung adaquater
Strukturen ausgleichen.

- Ersatzmal3nahmen

ErsatzmalRnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht voll-
standig ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Range vorgehen. Anderenfalls ist der Eingriff unzul&ssig.

Inwieweit ein 0kologisches Defizit durch den Eingriff entstanden ist, wird durch eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung ermittelt.
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Die Ermittlung des Eingriffs erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich innerhalb des Plange-
bietes befinden.

2.8.1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
GroRRe des Untersuchungsgebietes: 9.055 m?

Biotoptypen und Nutzungsformen im Untersuchungsgebiet:

2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA)
2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)
10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)/

10.1.4 Ruderaler Kriechrasen (RHK) 6.500 m2
13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Gehdlzarten (PWX) 725 m?
13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehélzarten (PHX) 1.695 m2
13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

13.3.4 nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) 40 m2
14.7.2 versiegelter Rad-und FuRweg (OVF) 45 m?
14.7.5 StralRe (OVL) 50 m?

Ermittlung des Lagefaktors:

Der Abstand zu einer Storquelle betragt weniger als 100 m, da nérdlich, dstlich und westlich
Verkehrsflachen und Wohnbebauungen direkt anschlieBen. Daher ist ein Lagefaktor von 0,75
anzusetzen.

Wirkzonen: entfallt

2.8.2 Eingriffsbewertung (Kompensationsbedarfsermittiung)

Berechnung des Eingriffsflachendaquivalents fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopver-
anderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigungen)

Da eine Uberschreitung der GRZ nicht ausgeschlossen wird, ist fir das Baufeld 1 eine GRZ von
0,8 anzusetzen.

, 7.275 m? (ausgewiesenes Baufeld) x 0,8 GRZ = 5.820 m?
Baufeld 1 | 5.820 m* | 395 m2 pwx, 4.540 m? RHU/RHK, 888 m? PHX )

gesamt: 5.820 m?

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)
Versiegelung durch Ausweisung des Baufeldes 1

Fliche Eingriffsflachen-
Biotopwert des aquivalent fur Bio-
] (m?) des _ v
Biotoptyp X betroffenen X | Lagefaktor | = |topbeseitigung bzw.
betroffenen : ; 2
: Biotoptyps Biotopveranderung
Biotoptyps (m? EFA)
Siedlungsgeholz
aus heimischen
Gehélzarten 392 1,5 0,75 441,000
(PWX)
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Ruderale Stau-
denflur frischer
bis trockener
Mineralstandor- 4.540 3 0,75 10.215,000
te (RHU)/Rude-
raler Kriech-
rasen (RHK)

Siedlungsge-
blsch aus hei-

mischen Ge-
hélzarten (PHX)

888 15 0,75 999,000

5.820 gesamt: 11.655,000

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust auf nicht zu versiegelnden Flachen innerhalb des
Baufeldes 1

7.275 m? (ausgewiesenes Baufeld) x 0,2 GRZ = 1.455 m?
2
Baufeld 1| 1455 m* | ¢ 12 pwx, 1.135 m2 RHU/RHK, 222 m2 PHX )
gesamt: 1.455 m?
. Eingriffsflachen-
FEEie Biotopwert des aquivalent fur Bio-
. (m?) des _ i
Biotoptyp b X betroffenen X | Lagefaktor | = |topbeseitigung bzw.
etroffenen Bi Bi 2nd
Biotoptyps iotoptyps iotopveranderung
(m2 EFA)
Siedlungsgeho6lz
aus heimischen
Geholzarten 98 1,5 0,75 110,250
(PWX)
Ruderale Stau-
denflur frischer
bis trockener
Mineralstandor- 1.135 3 0,75 2.553,750
te (RHU) / Ru-
deraler Kriech-
rasen (RHK)
Siedlungsge-
bisch aus hei-
mischen Ge- 222 15 0,75 249,750
holzarten (PHX)
1.455 gesamt: 2.913,750

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

vollversiegelte Zuschlag fur Voll- Eingriffsflachenaquivalent fir Teil-
Biotoptyp bzw. Giberbau- X versiegelung bzw. | _ | /Vollversiegelung bzw. Uberbauung (m?
te Flache in Uberbauung EFA)
m2 0,2/0,5

Siedlungsgeho6lz

aus heimischen

Gehélzarten 392 0,5 196,000

(PWX)
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Ruderale Stau-
denflur frischer
bis trockener Mi-
neralstandorte 4.540 0,5 2.270,000
(RHU) / Ruderaler
Kriechrasen
(RHK)

Siedlungsge-
blsch aus heimi-

schen Gehdlzar- 888 0,5 444,000
ten (PHX)
gesamt: 2.910,000

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Eingriffsflachen- | +| Eingriffsflachenaquivalent | = multifunktionaler Kompensationsbedarf
aquivalent far fur Teil-/Vollversiegelung (m2 EFA)
Biotopbeseiti- bzw. Uberbauung (m2 EFA)
gung bzw. Bio-
topver-anderung
(m2 EFA)
14.568,750 2.910,000 17.478,750

2.8.3 Geplante MaBnahmen fur die Kompensation
Das erforderliche Kompensationsflachenaquivalent betragt 17.479 m2KFA.

Maoglich ware die Verwendung des Okokontos VG 016 , Entwicklung von Magerrasen mit Ge-
bluschen und Kleinstrukturen fur Reptilien westlich von Pratenow", da dieses in derselben
Landschaftszone ,Ostseekistenland“ wie das Vorhaben liegt.

Das Okokonto umfasst ein Gebiet mit einer ._Gesamtfléche von 211.527 m2 und einem Aufwer-
tungspotenzial von insgesamt 594.910 m2KFA.

Das Ziel der Kompensationsmaflinahme besteht in der Entwicklung von Magerrasen mit Ge-
bischen und Kleinstrukturen fir Reptilien westlich von Pratenow auf landwirtschaftlich zuvor
intensiv bzw. extensiv genutzten Ackerflachen.

Durch anfangliche Aushagerung und anschlieBende regelmafige, standortangepasste Pflege-
nutzung soll auf den sickerwasserbestimmten sandigen Standorten ein artenreicher Grinland-
bestand mit dem typischen Artenspektrum frischer bis trockner, ndhrstoffarmer Wiesen ent-
wickelt werden. Durch die Anlage unterschiedlicher Habitatstrukturen soll sich gleichzeitig ein
vielfaltiger, reich strukturierter Lebensraum fir typische Tierarten bzw. Tierartengruppen der
extensiv genutzten, offenen und halboffenen Landschaftsraume trockener Standorte etablieren.

2.9 Fallung von Einzelbdumen

Einzelbdume gemal Baumschutzkompensationserlass sind Ba&ume mit einem Stammumfang ab
50 cm, gemessen in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden.
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Folgende Baumfallungen sind im Zuge des Bauvorhabens erforderlich:

Stammdurch- | Stammumfang | Kronendurch-
Nr. | Baumart messer in m inm messer in m Ersatz
1 | Ahorn 0,30 0,94 8 1
2 | Ahorn 0,30 0,94 8 1
3 | Ahorn 0,30 0,94 6 1
4 | Ahorn 0,40 1,26 9 1
5 | Larche 0,20 0,63 3 1
6 | Ahorn 0,40 1,26 10 1
7 | Kiefer 0,50 1,57 8 2
8 | Birke 0,40 1,26 6 1
9 | Ahorn 0,40 1,26 12 1
10 | Ahorn 0,40 1,26 12 1
11 | Ahorn 0,40 1,26 12 1
12 | Ahorn 0,40 1,26 12 1
13 | Ahorn 0,40 1,26 10 1
14 | Tanne 0,30 0,94 12 1
15 | Tanne 0,10 0,31 5 -
16 | Tanne 0,20 0,63 5 1
17 | Tanne 0,20 0,63 5 1
18 | Tanne 0,20 0,63 5 1
19 | Tanne 0,20 0,63 5 1
20 | Tanne 0,20 0,63 5 1
21 | Apfel 0,20 0,63 3 1
22 | Thuja 0,20 0,63 4 1
23 | Walnuss 0,20 0,63 4 1
24 | Thuja 0,40 1,26 8 1
25 | Linde 0,60 1,88 12 2
26 | Apfel (abgestorben) 2x0,40 2,52 12 -
27 | Linde 0,45 1,40 11 1
28 | Pappel (2-stammig) 0,25 0,80 8 1
29 | Pappel 0,40 1,25 12 1
30 | Pappel 0,45 1,40 13 1
31 | Ahorn 0,15 0,47 8 -
32 | Ahorn 0,15 0,47 6 -
33 | Ahorn (3-stdmmig) 0,20 0,65 7 1
34 | Ahorn 0,20 0,65 8 1
35 | Salweide (2-stammig) 0,25 0,80 10 1
gesamt: 33

Fur die zu fallenden Baume besteht gem&l dem Baumschutzkompensationserlass fur den
Kompensationspflichtigen eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1 : 1. Fir den dartber hinaus
gehenden Kompensationsumfang besteht ein Wahlrecht, ob zuséatzliche Anpflanzungen vorge-
nommen oder Ausgleichszahlungen geleistet werden.

Als Ersatzpflanzung fur die erforderlichen Baumféllungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 41 ist die Pflanzung von 33 Stick einheimischen, standortgerechten
Laubbaumen sudlich des geplanten Baufeldes vorgesehen.
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Es sind BAume gemal der Artenauswahl der Artenliste in der Pflanzqualitat Hochstamm 3x ver-
pflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen.

Die mit dem Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhal-
ten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat zu ersetzen.

Artenliste fur zu pflanzende Baume

Deutscher Name

Botanischer Name

Feldahorn Acer campestre

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Spitzahorn Acer platanoides

Sandbirke Betula pendula

Baumhasel Corylus colurna

Rotdorn Crataegus laevigata "Pauls Scarlet’

Chinesische Wildbirne

Pyrus calleryana "Chanticleer

Mehlbeere

Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere

Sorbus intermedia’Brouwers”

Winterlinde

Tilia cordata

3 Angewandte Verfahren der Umweltprifung

Als Verfahren zur Bestimmung des Eingriffs und des Ausgleichs wurde das Kompensations-
modell ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern“(HzE 06/2018) vom
Ministerium fUr Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern angewandt.

Dieses Berechnungsmodell wird bei der Bewertung von Eingriffen in Mecklenburg-Vorpommern
angewandt und erwies sich auch in diesem Fall als geeignet.

Im Bereich Flora/Fauna wurde anhand einer Vorortbegehung eine Biotopkartierung vorgenommen.

4 MaRRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die planungsrechtliche Zulassigkeit werden, wie zuvor dargelegt, Vorhaben mit umwelt-
relevanten Auswirkungen ermdglicht. Eine Prufung der Einhaltung der Festsetzung