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1. Planungsanlass, Planungsziele, Planungserfordernis. Rechtsgrundlagen

Planungsanlass
Mit der ndrdlichen Schlossinsel verfiigt die Stadt Wolgast Uber eine Nutzungsbrache in exponierter Stand-

artlage. Das besonderen stadtebaulichen Potenzial der Flache wird bestimmt durch die unmittelbare An-
bindung an die historische Altstadi, die Lage armm Wasser mit einer an der Fahrrinne des Peenestroms
gelegenen, nutzbaren Uferkante sowie durch die vieifaltigen Naturraumbeziige (Ausblick auf den Verlauf
des Peenestroms, auf die Altstadtsilhouette und auf die Ortsteile Mahlzow und Tannenkamp, Beobach-
tung des Schiffsverkehrs und der Briickenzlge).

Daneben gehdrt die Wolgaster Schlessinsel zu den bedeutendsten historischen Platzen des Landes
Mecklenburg — Vorpommern. Sie war Standort der jungstawischen Burg Hologost, die namensgebend flir
die heutige Stadt ist. Auf diesem Burgwall wurde spéter das Schloss der Herzége von Pommem bzw.
Pommem-Wolgast errichtet, Die ehemals auf der nérdlichen Schlossinsel befindliche Residenz des pom-
merschen Herzogshauses und die bis in das 10. Jahihundert datierenden archéologischen Zeugnisse
aus dem Bereich der Schlossinsel qualifizieren das Areal zu einem Standort von landesweiter kulturhisto-
rischer Bedeutung und bestimmen maBgeblich seine weitere stadtebauliche Entwicklung.

Die in der jingeren Vergangenheit entstandene gewerbliche Pragung der nérdlichen Schlossinsel wird der
beschriebenen Lagegunst und der historischen Bedeutung nicht gerecht. Die Stadt hat deshalb im Zuge
des Stadterneuerungsprozesses in den 90-er Jahren fir das Gelande der ehemaligen Bauelementefabrik
durch Betriebsverlagerung einen Freizug und eine Berdumung der Betriebsflache bewirkt. Es sollte eine
gemischte Nutzungsstruldur mit Hotel-, Kuliur-, und Dienstleistungsnutzungen im zentralen Bereich und
mit einer aftraktiven Wohnbebauung entwickelt werden. Eine darauf gerichtete Privatisierung der Fléche
durch die TLG blieb jedoch ohne Erfolg und fiihrte zum Erwerb der Kernflache durch die Stadt Wolgast.

In unterschiedlichen Planungsbemihungen hat die Stadt seitdem die Planungsgrundlagen vervollstandigt
und ihre Planungsziele konkretisiert. Wichtige Impulse von auBen wurden dabei insbesondere durch die
Ergebnisse einer Planerwerkstatt der Architektenkammer M-V (2003), eine Magisterarbeit an der Universi-
tat Greifswald zur Geschichte des Herzogsschiosses (2006) sowie durch radiologische Sondierungen und
eine archéologische Suchgrabung des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpftege (2008/09) gegeben.
Daneben erfolgten seit 2005 Untersuchungen zur weiteren Entwicklung der Horn-Werft.

Mit der Akquisition einer privaten Investitionsabsicht der Marina Kroslin GmbH zur Entwicklung eines Ho-
telkomplexes mit zugeordneten maritimen Dienstleistungsangeboten und Ferienwohnungen sowie zusétz-
lichen Liegeplatzen fur Sportboote hat die Stadt nunmehr einen Partner zur Umsetzung der Entwicklungs-
ziele auf der Brachflache der ehemaligen Bauelernentefabrik gewonnen.

Auf dem ndrdlich benachbarten Gewerbestandort beabsichtigt die Schiffswerft Horm GmbH eine Modemi-
sierung und Weiterentwicklung ihres Werfbetriebes und der angeschlossenen Schlossinsel-Marina mit
einer langfristig angelegten baulichen Neuordnung des Firmengetandes. Kernstiick der Betriebsmaoderni-
sierung ist dabei die Neuerrichtung einer Schiffsreparaturhalle.

Die Stadt Wolgast hat das Investitionsvorhaben der Marina Krislin GmbH wie auch die Entwicklungsmag-
lichkeiten der Horm-Werft mit thren eigenen planerischen Zielvorstellungen abgestimmt und beabsichtigt,
mit einem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir private Investitionen zu schaffen
und Ubergeordnete Belange der Stadi und der Region dabei zu sichem.

Planungsziele:
Die Stadt Wolgast hat dazu bereits am 07.06,2004 beschlossen, den B-Plan Nr, 11 ,Nordliche Schlossin-

gel" zur Neubebauung der Brache der ehemaligen Bauelementefabrik im Einklang mit dem vorhandenan
Betrieb der benachbarten Schiffswerft Hormn GmbH aufzustellen. Als allgemeines Planungsziel wurde die
Ausweisung von Sondergebieten fiir eine gemischte Nutzung mit maritimer Préagung bestimmd.

Im Kontext mit der stadtebaulichen Rahmenplanung fir das Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt” und
der Flachennutzungsplanung der Stadt sowie im Ergebnis einer Bauvoranfrage zur baulichen und betrieb-
lichen Erweiterung der bestehenden Schiffswerit Horn erfolgte mit der 2. Anderung des F-Plans (wirksam
seit 22.03.06) eine Konkretisierung der Planungsziele durch Darstellung eines Sondergebietes mit der .
Zweckbestimmung Fremdenverkehr und Wohnen (SO/FW 14) im zentralen, zzt. unbebauten Bereich so-
wie eines Sondergebietes flir maritimes Gewerbe (SO/M 8) im nérdlichen Bereich (Werftgelénde). Der
Kleinteilige Bebauungsbestand an der HafenstraBe / SchiosssiraBe wurde ist im FNP als gemischie Bau-
flache (M/11) dargestellt.

Im Entwurf zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans erfolgte eine Konkretisierung der
Planungs- und Sanierungsziele im Rahmen der StadtermeuerungsmaBnahme Historische Altstadt". Auf
der nérdlichen Schlossinsel wird danach eine gemischte Nutzungsstruktur mit gewerblich-maritimer und
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touristischer Ausrichtung vorgesehen. Das Nutzungskonzept beinhaltet eine Neubebauung der Brachfla-
che der ehemaligen Bauelementefabrik mit einer Hotelanlage mit max. 160 Betten und Angeboten in den
Segmenten des Tagungs- und Gesundheitstourismus und mit éstlich vorgelagerten Gebéuden fiir Ferien-
apparternents und publikumswirksame Nutzungen in der Erdgeschosszone {Gastronomie, Dienstleistung,
ladengebundenes Handwerk). Zwischen der Hotelanlage und der Peeneminder SiraBe wird eine straBen-
begleitende Zeilenbebauung konzipiert, in der Blronutzungen, nicht stérende Handwerksbetriebe, Frei-
zeiteinrichtungen sowie in den Obergeschossen Wohnungen (Dauerwohnungen und private Zweitwoh-
nungen} untergebracht werden sollen. Die Entwicklungs- und Neuordnungsvorstellungen der Schiffswerit
Hom GmbH werden mit Standorten fir den Neubau einer Schiffsreparaturhalle und eines neuen Senvice-
gebéudes flir die angeschiossene Schlossinsel-Marina berlicksichtigt. Die bestehenden Wohnnutzungen
im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind dabei unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbe-
lastungen aufgrund des benachbarten Gewerbes in ihrem Bestand zu sichern.

Das Freiraumkonzept flr den Bereich der nérdlichen Schlossinsel wird durch die 3 Bausteine dstliche
Uferpromenade, ehemaliger Schlosshof und Museurnshafen/nérdliche HafenstraBe bestimmt,

Durch die privaten Bauvorhaben und eine Ergénzung der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen sollen mit
dem Schlossplaiz und der &stlichen Uferpromenade zwei neue, unterschiedlich gepragte éifentliche Frei-
raume mit hohem Identifikationspotenzial entstehen. Die Funktion des dstlichen Uferbereiches soll maB-
geblich durch den Tourismus und die Freizeitschifffahrt bestimmt werden und am dstlichen Stadteingang
baulich als Vigitenkarte der Stadt wirken.

Der ehemalige Schiosshof soll durch die angrenzenden Bebauungen {Loft de Mar/Bestand und Ho-
tel/Neubau) in seinen raumlichen Dimensionen nacherlebbar gemacht werden und als &ffentlicher Fest-
platz zur Durchfiihrung von Veranstaltungen hergerichtet werden. Unter Berlicksichtigung seiner denk-
malrechilichen Bedeutung als Zeiizeuge der Stadt- und Landesgeschichte soll er iberwiegend unbebaut
bleiben. Die Fundamentreste des ehemaligen Pommemschlosses sollen dazu weiter freigelegt und in
einzelnen Befundfenstern gezeigt werden. Zusétzlich wird im Bereich des vormaligen stdlichen Ausfallto-
res der Schlossanlage eine moderne pavillonartige Bebauung tiber dem alten Schlossgrundriss vorgese-
hen, in der die Geschichte des Herzogshauses und seine Bedeutung flr die Stadt und die Region pra-
sentiert werden soll,

Der Freiraum an der HafenstraBe wird in seiner gestalterischen Auspragung und in seiner Funktion als
Museumshafen erhalten,

Die Planungsgrundlage fir den Bebauungsplan Nr. 11 biiden dabei maBgeblich das Entwicklungskonzept
der Marina Kréslin GmbH vom 11.03.2013 und die Umgestaltungskenzeption der Horn-Werft vom
09.11.2007 - jeweils mit Anpassungen an die Planungsvorstellungen der Stadt Wolgast zur stadtebauli-
chen Neuordnung der nérdlichen Schlossinsel (Abb. 2, 3a, b).

Dabei bleibt eine im Entwicklungskonzept der Marina Kréslin GmbH vorgesehene Winterlagerhalle fiir
Sportboote im B-Plan unbericksichtigt, im Stadfgebiet besser geeigneter Standortalternativen zur Verfii-
gung stehen. Die Flache zwischen der Hornwerft und der Wohnbebauung Schiossstrafie soll zugunsten
der allgemeinen Offentlichkeit fir eine Freizeitnutzung vorgesehen werden.

Die Umngestaltungskonzeption der Horn-Werft wurde nach Abstimmungen zwischen der Werit, der Stadt
Wolgast und dem Bau- und Wirtschaftsministerium M-V dahingehend modifiziert, dass der Neubau der
Schifisreparaturhalle nunmehr in der Flucht der Slip-Anlage am Standort der bisherigen Bootsbau-Halle
realisiert werden soll und dass fur die Hafen- und Serviceeinrichtungen der Marina ein standdrtlich zu-
geordneter Neubau vorgesehen wird.

Planungserfordernis:

Die Aufstellung eines B-Plans ist erfordertich, um das vorbereitende Baurecht des F-Plans und die im
stidtebaulichen Rahmenplan formulierten Umgestaliungsziele {lr die nordliche Schlossinsel in verbindli-
ches Planungsrecht zu fiberfiihren und damit die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes rechtlich zu
ermdglichen. Eine Beurteilung von 0.a. Neubebauungen nach § 34 BauGB ist nicht maglich, well eine
entsprechende Pragung des Gebietes durch die Umgebungsbebauung zzt. nicht gegeben ist. Die Fest-
legung von Zuléssigkeitsregelungen Uber Art und MaB der kinftigen Nutzung und tber die Zuordnung
von Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie Bauflachen ist insoweit zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwickiung erforderlich. Die Planungsziele erfordern dariiber hinaus eine Erweiterung
der ErschlieBungsaniagen. Dies setzt gem. § 125 BauGB einen Bebauungsplan voraus.

Aufgrund des Umfangs der geplanten Neubebauungen kann eine Koordination der im Plangebiet poten-
ziel! betrofienen, unterschiedlichen Interessenbereiche nicht mehr - wie typischerweise bei einem Einzel-
gebaude im planungsrechtlich bestimmten innenbereich - dem Bauartragsverfahrens (berlassen werden
kann, sondern erfordert eine spezifische planerische Abwagung.
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Rechtsgrundlagen: ‘
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.

Far die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten foigende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, 12, 2004 (BGBI. | S.
2414, ), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. 07. 2011 (BGBI. 1 S. 1508),

- Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. 04. 2006 (GVOBI. M-V S,
102), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. 05. 2011 (GVOBI. M-V S. 323),

Der Bebauungsplan Nr. 11 wird nach § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten

Verfahren aufgestellt. Die von der Planung erfassten Baugebiete sind Bestandteil des integrierten Sied-

lungsbereiches der Stadt Wolgast. Das Plangebiet beinhaltet im Westen und im Norden bestehende Bau-
gebiete und schlieBt selbst unmittelbar an die historische Alistadt an. Das zzt. unbebauten Areal des
Plangebietes wurde im Zuge der Stadterneuerung im Jahre 1992 bzw. 1994 zielgerichtet freigezogen und
anschlieBend beraumt, um die mit diesem B-Plan bezweckte Neuordnung und Wiederbebauung varzube-
reiten. Der B-Plan dient insoweit neben der stadtebaulichen Ordnung des Altbestandes der Wiedernutz-
barmachung einer Gewerbebrache. In dem Bebauungsplan Nr. 11 wird einschlielich der Bereiche mit
vorhandener Bebauung eine Grundflache von insgesamt 16.102 m2, also weniger als 20.000 m? zugelas-
sen (vgl. § 13a (1) Nr. 1 BauGB). Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind
insowett erfllli.

In einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG' wurde zusétzlich auf der Grundlage der
Planungsziele der Stadt, insbesondere mit Blick auf die beabsichtigte Beherbergungskapazitat von 160
Hotelbetten und bis zu 108 Ferienbetten fesigestellt, dass von dem Plan bzw. den damit zugelassenen
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umwelkauswirkungen ausgehen kénnen, die nach § 12 UVPG zu
berlicksichtigen wéren. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist deshalb nicht erforderlich. Nach dem Lan-
desrecht (LUVPG M-V?) ergeben sich keine darlber hinausgehenden Priifpflichten.

Weiterhin wurde wegen des Abstandes von ca. 30 m zwischen dem Plangebiet und dem &stlich gelege-
nen EU-Vogelschutzgebiet DE 1949-401° eine Natura 2000 — Vorpriifung durchgefiihrt (Vermutungsregel
bei Abstdnden < 300 m gem. Pkt. 6.4 des FFH-Erlasses vom 16.7.2002). Im Ergebnis der Vorpriifung
wurde festgesteilt, dass der B-Plan die Vorhabeneigenschaft geméB Ziffer 7. des vg. Erlasses hat. Projeki-
oder Planwirkungen, die eine erhebliche Beeintrachtigung der Schulz- oder Erhaltungsziele des Vogel-
schutzgebietes (auch im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekien) hervorrufen kénnen, sind
jedoch auszuschlieBen. Eine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung ist deshalb nicht erforderlich.

Die besonderen Anwendungsvoraussetzungen des § 13a (1) S. 4 und 5 BauGB fur das beschleunigte
Verfahren liegen deshalb ebenfalls vor.

Vorgaben (ibergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:
Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die

Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP) vorge-
geben.

Im Zentralortesystem des Landes ist Wolgast als Mittelzentrum festgelegt und soll gem. Programmsatz
3.2.3 {3) des RREP als regional bedeutsamer Wirtschaftsstandort gestérkt und weiterentwickelt werden
und fir die Bevolkerung ihres Mittelbereichs vielfdltige und atiraktive Arbeits- und Ausbildungsplatzange-
bote bereitstellen.

Nach den Plansétzen des Kapitels 4 des RREP soll die Siedlungsentwicklung der Gemeinden im Einklang
mit ihrer GréBe, Funktion und Ausstattung eine raumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung, Dienstleistung und Kultur beférdem. Die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeftachen soll dabei
schwerpunktiméBig auf die zentralen Orte konzentriert werden; vorrangig sind dabei MaBnahmen der In-

1 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. 02. 2010 (BGB!. | 8. 94), zuleizt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17. 08.2012 (BGB!. 1 8. 1726)

2 Geselz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung In Mecklenburg-Vorpommern (GVOBI. M-V 2011, S. 885)

3 EU-Vagelschutzgebiet SPA 32 ,Peenestrom und Achterwasser*
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nenentwicklung in Betracht zu ziehen. Der maritime Wirtschaftssektor soll als ein tragender Wirtschafts-
zweig der Region erhalten und konkurrenzfahig weiterentwickelt werden. GroBere Freizeit- und Beherber-
gungsanlagen sollen in der Regel im Zusammenhang mit bebauten Ortslagen errichtet werden, sich in
das Landschafts- und Siedlungsbild einfiigen und das Siedlungsgeflige nicht beeintrachtigen.

Das Stadtgebiet liegt nach der Karte der raumordnerischen Festlegungen (M 1: 100.000) in einem
Tourismusentwicklungsraum. Hier wird unter Nutzung der spezifischen értlichen Potenziale vorrangig eine
qualitative Entwicklung und die Ergénzung ganzjahrig nutzbarer Angebote zur Entlastung und Ergénzung
des Fremdenverkehrsangebotes der Hauptferienorte in den Tourismusschwerpunktraumen angestrebt.

Die Rolle ausgewogener Tourismusangebote als Erwerbsméglichkeit fir die Bevdlkerung und
Einnahmequellen  fir die Gemeinden wird unterstrichen. Der Ausbau von  weiteren
Beherbergungseinrichtungen soll dabei maglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer
Infrastrukturangebote und vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten gebunden werden
(RREP Kap. 3.1.3). GroBere Freizeit- und Beherbergungsanlagen sollen in der Regel im Zusammenhang
mit den bebauten Ortslagen errichtet werden und sich in das Landschafts- und Siediungsbild einfiigen
sowie gut erreichbar sein (Kap. 4.3.3). Die Attraktivitdt der Planungsregion Vorpommern fir den
Sportboottourismus  soll durch die qualitative Verbesserung der Hafenanlagen einschlieBlich der
entsprechenden Zufahrtswege und die Schaffung neuer Liegeplatzkapazitaten insbesondere zur Schlie-
Bung bestehender Netzllicken erhoht werden (RREP Kap. 6.4.4).

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP), auf dessen fachlicher Grundlage die
Fortschreibung der natur- und freiraumbezogenen Ziele der Raumordnung im Rahmen des RREP (s.0.)
erfolgt, wird das Plangebiet dabei nicht in ausgewiesene Biotopverbundstrukiuren einbezogen. Es liegt
auch auBerhalb von Vorschlagsflachen zur vordringlichen Regeneration nach dem GLRP oder firr sonstige
EntwicklungsmaBnahmen von Natur und Landschaft. Das Stadtgebiet grenzt jedoch im Norden, Osten
und Siden an Flachen des groBraumigen Biotopverbundes und der aktuellen Gebietskulisse Natura 2000
(FFH, SPA).

Flachennutzungsplan:
Der Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gemischte

Bauflachen (M 11) fir den Bereich HafenstraBe / SchlossstraBe, ein Sondergebiet fir maritimes Gewerbe
(SO/M 8) fr den Bereich der Horn-Werft und ein Sondergebiet fur Fremdenverkehr und Wohnen (SO/FW
14) fir die Brachflache im Bereich des Schlossplatzes dar. Die nérdliche Schlossinsel ist als (iberflu-
tungsgeféhrdeter Bereich gekennzeichnet. (Abb. 1).

Der Bebauungsplan wird nur teilweise nach § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde entwickelt. Im Bereich der Horn-Werft und der bestehenden Bebauung an der HafenstraBe und
an der SchlossstraBe wird das Entwicklungsgebot aus dem FNP mit dem B-Plan umgesetzt. Im Bereich
HafenstraBe / SchlossstraBe beinhaltet der B-Plan dabei eine quartiersbezogene Differenzierung der FNP-
Darstellung stellt insoweit eine Konkretisierung gegentiber der Darstellungsscharfe des FNP dar. Im Be-
reich der Brachfléche liegt der Schwerpunkt des B-Plan-Konzeptes auf Nutzungsarten des Fremdenver-
kehrs und Dienstleistungsgewerbes. Das im FNP konzipierte Wohnen spielt im Bebauungsplan eine un-
tergeordnete Rolle. Diese Abweichung vom Entwicklungskonzept des F-Plans ist nach § 13a (2) Nr. 2
BauGB zulassig, da der B-Plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Nach Rechtskraft des B-
Plans ist der F-Plan im Wege einer Berichtigung entsprechend anzupassen.

W R w
1

Abb. 1:
Auszug aus dem wirksamen F-Plan der Stadt Wolgast
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Unverbindliche Planungen Dritter:

Die Marina Kréslin GmbH hat ein Bebauungs- und Investitionskonzept zur Nachnutzung der Brachflache
der ehemaligen Bauelementefabrik vorgelegt (Abb. 2). Die Planung ist getragen von einer
achsialsymmetrischen Anlage, die zum einen eine raumliche Begrenzung des Schlossplatzes bilden soll
und hier eng die historischen Bebauungsgrenzen des ehemaligen Schlosses nachzeichnet, Zum anderen
ist die Baustruktur auf das Wasser des Peenestroms orientiert und bezieht diesen besonderen Land-
schaftsraum mit wasserseitigen Hafen- und Freianlagen sowie schwimmenden Hausern in das Nutzungs-
konzept ein. Das Nutzungskonzept dieser Planung wird durch eine 4- bis 5-geschossige Hotelanlage mit
bis zu 160 Betten getragen, das fUr den Tagungs- und Gesundheitstourismus konzipiert wird. Ostlich
vorgelagert werden zwei 3- bis 4-geschossige Gebaude mit Ferienwohnungen, gastronomischen Einrich-
tungen und maritimen Dienstleistungsangeboten vorgesehen, die zusammen mit dem geplanten Hotel
einen modernen urbanen Platzraum bilden und die Uferpromenade landseitig begrenzen. Die land- und
wasserseitigen Nutzungen entlang der Promenade sollen fir die Einwohner und Besucher der Stadt Wol-
gast eine neue Aufenthaltsqualitdt am Wasser hervorbringen und eine Intensivierung der Wechselbezie-
hung zwischen Wasser und Stadtraum bewirken. Mit einer wasserseitigen Sitzstufenanlage soll ein éffent-
licher zugénglicher Raum auf dem Wasser geschaffen werden, der fir den Landschaftsgenuss aber auch
fir Kunst- und Kulturereignisse genutzt werden kann. Die Sitzstufenanlage wird von 6 schwimmenden
Hausern flr weitere Ferienwohnungen und mit Steganlagen fiir die Freizeitschifffahrt flankiert. Die Kombi-
nation aus Sportboot-Liegeplatzen, Ubernachtungsméglichkeiten, Gastronomie und maritimen Dienstleis-
tungen sowie dem Altstadterlebnis und sonstigen kulturellen Angeboten der Stadt Wolgast qualifiziert den
Planungsstandort zuséatzlich als attraktiven Basispunkt bzw. Zwischenaufenthalt fiir den Wassertourismus.
Fir den ehemaligen Schloss-Standort wird eine Freiraumgestaltung vorgesehen, die Lage und Dimension
des Schlosses nacherlebbar macht und die dauerhafte Prasentation archaologischer Befunde erméglicht.
Entlang der Peeneminder StraBe wird eine zweigeschossige Zeilenbebauung mit einem Angebot an at-
traktiven Wohnungen und Biros am Wasser vorgesehen. An der Grenze zur Horm-Werft plant die Marina
Kréslin GmbH die Errichtung einer Halle als Winterlager fiir Sportboote als eine wesentliche Vorausset-
zung fur die Entwicklung attraktiver Dauerliegeplatze in Wolgast.

Abb. 2: Marina Krdslin GmbH, Entwurfspla

nung 11.03.2013
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Bei der Schiffswerit Horn GmbH bestehen seit 2005 Entwicklungsplane fiir eine Modemisierung und Wei-
terentwicklung der Werit, die auf die Errichtung einer neuen Reparaturhalle und die Verbesserung des
Service-Angebotes fir die angeschlossene Schlossinsel-Marina gerichtet sind. In mehreren Konzeptvari-
anten wurden unterschiedliche Standorte und notwendige Bauhdhen far den Neubau der Reparaturhalle
untersucht. Auf der Grundlage einer Machbarkeitsstudie vom 09.11.2007 wurde im Benshmen zwischen
der Werft der Stadt Wolgast und dem Bau- und Wirtschaftsministerium M-V als Kompromissldsung eine
Bauhohe von 14.5 m vereinbart (Abb. 3a, b). Fir die Lageplaneinordnung wurde von der Werit ein Stand-
ort stidwestlich des bisherigen Bootsbaugebaudes auf dem stadtischen Fist. 15/5 favorisiert. Einer ent-
sprechenden Grunderwerbsanfrage stimmte die Stadt jedoch nicht zu, Beziiglich des Neubaustandortes
ist deshalb die Lageeinordnung nach dem Entwurf zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
plans zugrunde zu legen, gegen den in der Stellungnahme der Horn Werft vom 21.08.12 insoweit keine
Bedenken vargebracht wurden.

Der Flachbau im Zentrum des Werftgrundstiicks soll zum Zwecke der Neuordnung des Betriebsgeléandes
in der langfristigen Perspektive (ca. 15 Jahre) abgebrochen werden. Die bisher in diesem Gebaudekom-
plex untergebrachten Nutzungen Biro/Verwaltung, Sozialrdume, Biro der See-Berufsgenossenschaft
sollen dazu innerhalb eines Seitenschiffs der neu zu errichtenden Reparaturhalle eingeordnet werden. Die
Hafenmeisterei, Sanitarrdume fur die Marina und das Bistro sollen aus dem Flachbau in ein neu zu errich-
tendes Service-Gebaude flr die Marina verlagert werden. Ein entsprechender Neubau-Standort, der
raumlich dem Marina-Betrieb zugeordnet ist und die Blickbeziehung auf das Fahrwasser des
Peenestroms berlicksichtigt, ist im Bebauungsplan vorzusehen,

Im Rahmen der vorgelegten Untersuchungen wird auf die notwendige Erreichbarkelt des Werftgeléndes
fur Schwerlasttransporte mit einer Gesamtldnge von > 20 m und einer Nutzlast > 20 t hingewiesen.

!
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen

Geltungsbereich / Bestand:

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 11 beinhaltet eine Fléche von 6,2 ha. Er schlieft die folgenden Flur-
stlcke der Gemarkung Wolgast, Flur 20 ein: Fist. 1, 2/1, 2/4, 2/5, 3/1, 4/1, 4/2, 5, 6, 7, 8, 9,10, 11, 121,
13, 14, 15/3, 15/6, 15/7, 15/8, 15/9, 15/10, 15/11, 16, 17, 18/1, 18/2, 19/3, 19/4, 22/4, 22/5, 27/2, 27/4,
27/5, 28, 2911, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38.

Der bauliche Bestand im nérdlichen Teil des Plangebietes ist durch die Gewerbebauten der Schiffswerft Horn
GmbH bestimmt: eingeschossiges Lagergebaude mit angebautem Schulungsraum, Schlosserei/Schiffslager
des Segelvereins, Biiro- und Sozialgebaude, Bootsreparaturhalle wasserseitig vorgelagert sind eine Slipanlage,
eine Pier und die Steganlage der Schlossinsel-Marina mit 70 Liegeplatzen.

Das Gelénde des Segelvereins \Wolgaster Greif' e.V. an der nérdlichen Plangebietsgrenze ist mit einem zwei-
geschossigen Vereinshaus bebaut. Zum Vereinsgelénde gehort ein Teil der o.g. Schiffslagerhalle. Das Areal
wird durch einen Weg aus Beton-Spurplatten erschlossen.

Der westliche Teil des Plangebietes wird durch eine gemischt genutzte Bebauung in (berwiegend zweige-
schossiger Bauweise bestimmi. In den Bereichen nérdlich der Schlossstraie dominiert dabei die Wohnnut-
zung. Das Grundstick HafenstraBe 8 ist unbebaut. Auf dem Grundstiick SchiossstraBe 7 wurde ein Denkmal
der Industriearchitektur denkmalgerecht sanieit und zum Wohnen umgenutzi (Loft de Mar); am &stlichen Gie-
bel wurden 13 ebenerdige Stellplaize eingerichtet.

Im Quartier Hafenstraie 5 — 7 wurde 2001 ein Wohn- und Geschéaftshaus neu errichtet (Schlosspassage). Der
Erdgeschossbereich ist mit Ladengeschéften und gastronomischen Einrichtungen genutzt; im 1. Oberge-
schoss und im Dachgeschoss befinden sich Wohnungen.

Auf dem Grundstlick HafenstraBe 4 befindet sich ein denkmalgerecht saniertes, 3-geschossiges Speicherge-
baude, das als Restaurant mit Pension und einer Dauerwohnung genutzi wird. Das zur FranzstraBe angren-
Zende Grundstlck ist unbebaut. Auf dem Grundstiick Peenemiinder StraBe 2 befindet sich ein leersiehendes
eingeschossiges Wohnhaus.

Das Grundstlck Peenemiinder StraBe 5 ist mit einem eingeschossigen Flachbau bebaui, der durch den Kanu-
sportverein Wolgast e.V. genutzt wird.

Cer zentrale Planbereich (ehemalige Bauelementefabiik) ist zzt. unbebaut und stellt sich als Brachflache mit
Raseneinsaat dar. Die ehemaligen Bebauungen einschlieBlich der Flachenbefestigungen wurden im Rahmen
der Stadtsanierung bis auf eine Gelandetiefe von 60 cm abgebrochen, An der Grenze zur Hornwerft befindet
sich eine 15 .. 25 tiefe Gehdlzflache; ein Schutzstatus nach § 20 (1) i.V.m. Anl. 2 NatSchAG ist nicht festzustel-
len. Im s(dlichen Bereich des Flst. 15/8 befindet sich ein gem. § 18 NatSchAG geschltzter Baum. 2 aufgrund
seines Stammuimfangs geschitzier Baumn befindet sich auf dem Flst. 18/2.

An der &stlichen Plangebietsgrenze wurde — ebenfalls im Rahmen der Stadterneuerung — die Uferbefestigung
erneuert sowie ein asphaltierter Uferweg angelegt und einseitig mit Baumen bepilanzt und mit Sitzb&nken
mébliert.

Das Plangebiet ist Uber die HafenstraBe an die Peeneminder StraBe / B 111 verkehrlich angebunden.

Die HafenstraBe wurde im Zuge der Stadterneuerung grundhaft emeuert, Die Seitenbereiche sind als Aufent-

haltsflachen mit Spielplatz, Mdblierungselementen Straenleuchien und Baumpflanzungen ausgestattet. Die

Fahrbahn ist in Asphaltbauweise mit einer Fahrbahnbreite von 3,5 m ausgefdhrt. Der Abschnitt zwischen der

Einmindung in die Peenemtinder StraBe und dem Flst. 22/4 ist auf einer Breite von 6 m asphaltiert.

Die FranzstraBe ist auf einer Breite von 8 m mit Asphalt-Deckschicht versehen, die Seitenbereiche sind unbe-
festigt. Im Stdabschnitt der Strafe befinden sich 7 Linden, die nach § 18 NatSchAG geschiitzt sind.

Die SchlosssiraBe ist im Westabschnitt in ihrer Gesamtbreite mit Asphalt-Deckschicht Gberzogen. Der Ostab-
schnitt ist beidseitig mit Gehwegen ausgestattet; die Fahrbahn ist mit Kopfsteinpflaster befestigt.

Die ndrdliche Schlossinsel ist an die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserkanalisation des
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung - Festland Wolgast angeschlossen. Das
von den Verkehrsflachen der HafensiraBe, der SchlossstraBe und der FranzstraBe sowie auf den
Dachflachen der angrenzenden Bebauung anfallenden Oberflaichenwasser wird (ber 4 Einleitstellen in
den Schlossgraben abgeleitet.
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Nutzungsbeschrinkungen:
Grund-/Oberflachenwasser:

Das Plangebiet bertihtt keine Grund- oder Oberflachenwasserschutzzonen.

~ Das Grundwasser ist mit einem Flurabstand von < 2 m gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstof-

fen nicht geschiizt.

Altlasten;

Im Geltungsbereich des B-Plans sind keine Altlasten bekannt. Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster
des Landkreises erfasst. Hinzuweisen ist jedoch auf die Vornutzung des Flst. 15/8 durch die Firma Bau-
elemente Wolgast GmbH. Es ist davon auszugehen, dass im Betriebszeitraum mit wassergeféhrdenden
Stoffen (hier: l6sungsmittelhaltige Lacke) urmgegangen wurde. Eine punktuelle Kontamination des Bodens
kann deshalb nicht ausgeschlossen werden. Im Jahre 1994 erfolgte eine Flachenberaumung bis zu einer
Tiefe von 60 cm unter Gelandeoberflache. Anzeichen flr Bodenverunrelmgungen wurden dabei nicht

. festgestellt.-. e . L e -

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft;
Schuizgebiete des nationalen Naturschutzrechts (8§ 23 bis 27 BNaiSchG) oder Gebiete der européischen

Schuizgebietskulisse "Natura 2000" (§ 32 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht betroffen.

An der nordtstiichen Plangebietsgrenze auf dem Flst. 37 wird jedoch der Randbereich eines
Réhrichibestand erfasst, der als Bictop nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzt ist (OVP03888). Das ge-
schitzte Biotop grenzt hier unmittelbar an den Wintetlagerplatz der Schlossinsel-Marina.

Der an das Plangebiet angrenzende Peenestrom gehdrt darlber hinaus zu dem gesetzlich geschliitzten
Biotop .Boddengewésser mit Vetlandungsbereichen" {OVP 13800), das sich vom Greifswalder Bodden
Uber den Peenestrom bis auf das Achterwasser. erstreckt. Die ndrdlich benachbarte |,Liebesinsel ist als
Feldgehdlz und Réhrichtbestand mit Feuchtgriinland gesetzlich geschiitzt (OVP 03891, OVP 03897).
Nérdlich und ostlich des Plangebietes liegt das Vogelschutzgebiet SPA 32 - Peenestrom und
Achterwasser (DE 1949-401). Es grenzt im Norden im Bereich des Pferdegrabens an den Geltungsbe-
reich an. Im Osten verlauft die Schutzgebietsgrenze im Abstand von 30 m zur Schlossinsel und um die
Liegeplaize der Schlossinsel-Marina herum.

Weiterhin liegt dstlich des Plangebietes das FFH-Gebiet ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achierwasser und
Kleines Haff* {DE 2049-302). Die Schutzgebietsgrenze verlauft ostlich der Fahrrinne des Peenestroms in
einem Abstand von 110 .. 200 m zum Plangebiet.

Bau- und Kulturdenkmale; Bodendenkmale:

Im Plangebiet sind die Gebaude HafenstraBe 22 (Speicher / Flst. 28) und FranzstraPe (ghem, Lehrwerk-
stait / Flst. 15/7) als Baudenkmale in die Denkmalliste des Landkreises eingetragen.

Die Wolgaster Schlossinsel stellt ein Bedendenkmal von landesgeschichtlicher Bedeutung dar,

Das Schloss der Herzdége von Pornmern-Wolgast wurde auf einem jungslawischen Burgwall errichtet. Die
altesten Funde aus dem Bereich der Schlossinsel gehdren noch ins 10. Jh.

Der Schlosshof lag innerhalb der ihn umgebenden Schlossgebaude. Um diese lag der innere Wassergra-
ben, der von den gemauerten Bastionen des Schlosses umgeban war,

Das Bodendenkmal umfasst daher neben dem slawischen Burgwall das Schloss in seiner urspriinglichen
Gestalt, d.h. den Schlosshof, die Schlossgebaude, den inneren Graben und die Bastionen.

In einer arch&ologischen Prospektion des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege (12/2008) wurde in
mehreren Suchschnitten Reste der Grundmauern des Schlosses und der Kellerpflasterungen freigelegt,
die anhand der historischen Plandarstellungen von Farnow (1676) und Quistorp {1807) eine annéhernde
Rekonsiruktion der Lage des ehemaligen Schlosses ermdglichen.

Festpunkie des amil. gecdétischen Grundlagennetzes:
Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Aufnahmepunkte 048, 047, 053, deren Erhalt zu sichern ist.

Diese Festpunkte sind Vermessungsmarken i.S.d. § 26 GeoVermG M-V und diirfen nur von amtlichen
Vermessungsstellen eingebracht, in threr Lage veréndert oder entfernt werden.

BundeswasserstraBen:

Das Plangebiet grenzi an die BundeswasserstralBen Peenestrom und Spilzenhdmer Bucht. Fir Anlagen
an BundeswasserstraBen besteht ein strem- und schifffahrtspolizeilicher Genehmigungsvorbehali; inshe-
sondere sind §§ 31, 34 des WasserstraBengesetzes (WaStrG) zu beachten.
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3. Grundzlge der Planung

Als Grundzug der Planung wird die Bestandssicherung der bestehenden Wohnnutzung im westlichen Teil
des Plangebletes festgelegt. Die bestehende Bebauungsstrukiur wird hier unverandert im B-Plan beriick-
sichtigt. Der Teilbereich ndrdlich der SchlossstraBe einschlielich des Gebdudes SchlossstraBe 7, in dem
die Wohnnutzung deutlich iberwiegt wird dazu als besonderes Wohngebiet festgesetzt. Der siidlich an-
grenzende Bebauungsbestand wird unter Berlicksichtigung der starken Durchmischung mit Laden-, Gast-
ronomie- und Beherbergungsnutzungen als Mischgebiet festgesetzt,

Die Nutzungen durch den Segelverein Wolgaster Greif* e.V und den Kanusportverein Wolgast e.V. werden
ebenfalls im Bestand gesichert.

Fir das Gelande der Homn-Weift wird die zzt. ausgelbte gewerbliche Nutzung mit der Schifisreparatur-
werft und einer Marina ebenfalls bestandsorientiert festgesetzt. Dabei werden jedoch die Modernisie-
rungs- und Neuordnungsabsichten der Weift durch Ausweisung zusatzlicher Gberbaubarer Flachen fur
den Neubau einer Schiffereparaturhalle und eines Hafenmeistergebiudes flr die Marina berticksichtigt.
Der Neubaustandort fiir eine Schiffsreparaturhalle dient planerisch der Vermeidung von Immissionskonflik-
ten in Bezug auf die westlich benachbarte, schutzbedlirftige Wohnnutzung und auf die sudlich geplante
touristisch gepragte Nutzung.

Fir das zzt. unbebaute Areal der ehemaligen Bauelementefabrik wird eine gemischte Nutzungsstrukiur
festgesetzt, die vorrangig auf die Intensivierung des Fremdenverkehrs orientiert ist und in der Verzahnung
mit wasserseitigen Freizeitnutzungen eine maritime Auspragung entwickeln soll.

Das Neubauareal wird durch eine Ergénzung der bestehenden ErschlieBungsanlagen verkehrlich und
stadttechnisch erschlossen. Dazu wird ein &ffentlicher StraBenring Uber die BogislawstraBe, die Schloss-
straBe und die FranzsiraBe neu konzipiert und stdlich des Alten Speichers {HafenstraBe 22) (iber die Flst.
22/4, 27/4 an die Zufahrt HafenstraBe angebunden. Diese neue Verkehrsifithrung soll kunftig uber die
Franzstrae auch als ErschlieBungsstrafe fir die Schiffswerft Horn dienen und muB deshalb auch den
Anforderungen fir Schwerlastiransporte mit einer Gesamtlange von > 20 m und einer Nutzlast > 20 t
genlgen. Die Hafenstrale wird in diesem Zusammenhang von Kfz-Verkehr befreit und kann seine lang-
fristig geplante Nutzung als Aufenthaltsbereich entfalien.

Am Standort des ehemaligen Wolgaster Schlosses sind vorrangig die Belange der Erhaltung und Siche-
rung des Bodendenkmals zu beriicksichtigen. Dieser zentrale Planbereich ist deshalb weitestgehend
baufrei zu halten. Er soll als dffentlicher Platz fiir einzelne Veranstaltungen genutzt werden,

An der dstlichen Uferkante wird eine dffentliche Promenade entwickelt.
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4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art der baulichen Nutzung:
Fir den dberwiegend bebauten Bereich an der Westseite des Plangebietes wird die bestehende Nut-

zungsstruktur durch den Bebauungsplan rechtlich gesichert. In diesem Teil des Plangebietes (berwiegt
die Wohnnutzung deutlich und soll erhalten werden. Die Erhaltung der Wohnnutzung ist dabei wesentli-
ches Sanierungsziel i.S.v. § 142 BauGB flr das formlich festgelegte Sanierungsgebiet \Historische All-
stadt’, dem der Geltungsbereich des B-Plans zuzurechnen ist. Fir das Quartier HafenstraBe 5 -7 entstand
mit der Neubebauung 2001 bereits eine erhebliche Durchmischung mit gewerblichen Nutzungen. Der
historische Speicher HafenstraBe 4 ist ebenfalls weit Uberwiegend gewerblich genutzt. Zur Erreichung des
vg. Sanierungsziels ist die Sicherung der Wohnnutzung insoweit geboten,

Die beiden Quuartiere nérdlich der Schlogsstrafie und das Wohnhaus SchlossstraBe 7 werden dazu als
Besondere Wohngebiete (WB 1 — 3) gem. § 4a BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Nahe und Verflechtung
zur Altstadt ergibt sich eine besondere Eigenart dieser Gebiete. Sie wird bestimmt durch einem entspre-
chend hohen Offentlichkeitsgrad, der seitens der Stadtplanung auch beabsichtigt und durch entspre-

‘chende MaBnahmen beférdert wird (z.B. Ausbau der nordlichen HafenstraBe als Aufenthalisflache oder

dem Neubau der Amazonenbricke). Mit den im Ostteil des Plangebietes vorgesehenen Entwickiungen
publikumswirksamer Nutzungen wird diese Tendenz weiter zunehmen. Als weitere Eigenart des Gebietes
ist die gewachsene Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen (Hafenumschlagbetrieb, Horn-Werft) mit
z.T. erheblichern Stérpotenzial zu beachten (Larm, Staube, Verkehr), die ein hohes MaB an gegenseitiger
Riicksichtnahme erfordern. Unter diesen Voraussetzungen wird mit der Gebietsfestsetzung die Wohnnut-
zung als geplante Hauptnutzung gekennzeichnet; die mit dem Wohnen vereinbaren gewerblichen Nut-
zungsmdglichkeiten erhalten im Unterschied zu einer Mischgebistsfestsetzung eine nachrangige Bedeu-
tung.

Zur Unterstitzung dieser Planungsabsicht werden neben dem Wohnen nur bestimmte gewerbliche und
sonstige Nutzungen zugelassen: Beherbergungsgewerbe, Gastronomie. Geschéfte und Biiros sowie
Nutzungen flr ,Gemeinbedarfszwecke' werden auf Raume in sonst anders (ndmlich zum Wohnen) ge-
nutzten Gebéuden beschrénkt. Laden und sonstige Gewerbebetriebe wie auch die in § 4a (3) BauNvVO
vorgesehenen Ausnahmen werden ausgeschlossen. Damit soll das Primat der Wohnnutzung verbindlich
gesichert werden und gleichzeitig Mdglichkeiten fir eine vertragliche und planerisch unterstiiizte Intensi-
vierung des Publikumsverkehrs geschaffen. Der Ausschluss von Laden wird begrindet mit der fragilen
Situation des innerstadtischen Einzelhandels. Die Stadt statzt sich hier auf eine in ihrem Auftrag durchge-
flihrte gutachterliche Untersuchung zu einem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadi (Dr. Lademann
& Partner, GmbH, 06/2012) wonach eine Konzentration des innerstadtischen Einzelhandels auf die Haupt-
lauflagen im Innenstadtbereich empfohlen wird.

Mit der WB-Festsetzung wird darlber hinaus sowohl fir die bestehenden Wohnnutzungen als auch for
die o.a. gewerblichen Betriebe in der Nachbarschaft eine verlasslich kalkulierbarer Planungsrahmen be-
stimmt, der auf dem Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme fuBt.

Die Quartiere an der HafenstraBe, stdlich der SchlossstraBe werden als Mischgebiete (Ml 1 - 3) gem. §
4a BauNVO fesigesetzt. Hier berwiegt die ausgelbte Wohnnutzung weder nach der Geschossflache
noch nach der Wahrnehmung im 6ff. Raum. Ein Starkung und Entwickiung des Wohnens ist mit planungs-
rechtlichen Mitteln nicht umsetzbar und wegen der immissionsschutzrelevanten Vorbelastungen aus der
Umgebung auch nicht anzustreben.

Als Bestandteil des Entwicklungskonzeptes ilr den bisher unbebauten Bereich im Ostlichen Plangeb|et
wird das Mischgebiet Ml 4 angrenzend an die Peenemiinder StraBe festgesetzt,

Mit der Gebietsfestsetzung werden gem. § 1 (3) BauNVO die Zuléssigkeitsregeln der §§ 6, 12-14 BauNVO
Bestandteil des B-Plans — maBgehblich sind hier das Wohnen und wohnvertréagliche gewerbliche Nutzun-
gen. Im B-Plan werden einzelne der in § 8 BauNVO allgemein oder als Ausnahme vorgesehenen Nutzun-
gen beschrankt bzw. ausgeschlossen.

Die betrifft zunéchst eine detaillierte Regelung zuldssiger Einzelhandelsnutzungen. Die Stadt bewegt sich
hier zwischen dem (bergeordneten Planungs- und Sanierungsziel der Konsolidierung und Stérkung des
innerstadtischen Einzelhandels (s.0.) und andererseits der im Plangeltungsbereich bezweckten Entwick-
lung eines attraktiven Stadtraumes mit maritim-touristischer Auspragung. Um ein interessante Lauf- und
Verweilzone mit dem gewlnschten Identifikationspotenzial zu erreichen, ist eine entsprechende Ange-
botsvielfalt in der Erdgeschosszone unabdingbar. Auf der Grundlage der o.a. Untersuchungen zum
Wolgaster Einzelhandelskonzept orientiert sich die Stadt dazu an den gutachterlichen Empfehlungen zum
Entwurf einer sog. \Wolgaster Liste’, die im Kern eine Zusammenstellung von Warensortimenten darstelt,
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die fir die Konsolidierung des innerstadtischen Einzelhandels von besonderer Bedeutung sind und damit
eine Grundlage flir Ausschluss- und Beschrénkungsfestsetzungen auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches Altstadt bildet. Danach werden Ladengeschéafte des Einzelhandels Sortimente fiir den Bedarf
des Sportboot- und Angeltourismus beschrankt. Uberschneidungen mit den Sortimenten Texili-
en/Schuhen werden auf diese maritime Orientierung begrenzt. Als jeweils im Einzelfall zu entscheidende
Ausnahmen fir kleinere Ladengeschafte bis 70 m? Verkaufsflache werden zusétzlich folgende zentrenre-
levanten Sortimente vorgesehen: Wohnaccessoires, Unterhaliungselektronik, Weile Ware / Haushalts-
elektronik, Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Spielwaren, Papier/Schreibwaren/Biroartikel, Sportartikel,
Heimtextilien, Zoobedarf. Als maBgebliches Entscheidungskriterium (ber solche Ausnahmen ist jeweils
der aktuell erreichte Entwicklungsstand im zeniralen Versorgungsbereich Altstadt zu bewerten, so dass
die als Ausnahme angeflhrien Sortimente keine unerwiinschte Standorikonkurrenz, sondern eine (nach-
rangige) Ergénzung des Altstadt-Angebotes darstellen.

Ferienwohnungen werden zur Vermeidung von Verddungswirkungen auBerhalb der touristischen Saison
auf die Obergeschosse der festgeseizten MI-Gebiete verwiesen. Dazu wird Klargestellt, dass nach
Rechtsaufiassung der Stadt Ferienwohnungen unter den in Mischgebieten zuldssigen Beherbergungsbe-
trieben zu subsummieren sind und deshalb eine hinreichende Legitimationsgrundlage fir die Festsetzung
Uber die Zulassigkeit von Ferienwohnungen in den genannten MI-Gebieten besteht. Die Stadt Wolgast
knipft dabei an die rechtliche Wirdigung von Ferienappartements innerhalb von Wohngebieten an, die
als sog. ,kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes” 1.S.v. § 3 (3} Nr. 1 BauNVO bereits in Reinen
Wohngebieten allgermein oder ausnahmsweise zugelassen werden dirfen. Die diesbezligliche Zulas-
sungsfahigkeit von Ferienwohnungen {in WA-Gebieten) wird in der Literatur u.a. in [Bauplanungsrecht,
Gelzer/Brachet/Reidt, 6. Aufl., 2001] bestatigt. Der [BauNVO, Kommentar, Fickert/Fieseler, 10. Aufl. 2002]
bleibt unter Bezugnahme auf die obergerichtliche Rechtsprechung (OVG Lineburg/1887, BVerwG/1887,
BVerwG /1989) zwar ambivalent, zahlt letztlich jedoch ebenfalls eine ,reine Uberlassung von gemieteten
Raumen (z.B. die Vermietung von Ferienwohnungen ohne zuséatzlichen Service, wie Frihstiick etc.)” zu
den zuldssungsfihigen Beherbergungsbetrieben. Die oben beschriebene Rechtsauffassung der Stadt
Uber die Zulassungstéhigkeit von FeWo'en ist ebenfalls mit der aktuellen obergerichtlichen Recht-
sprechung des Landes M-V vereinbar. Das OVG Greifswald duBert im U. v. 28.12.07 zwar die Auffassung,
dass Ferienwohnungen nicht als Beherbergungsbetrieb anzusehen seien, (dsst eine Entscheidung hieri-
ber letztlich jedoch offen. Im seinem Urteil v. 11.07.07 (3L.74/06) blieb ebenfalls eine B-Planfestsetzung
Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit von Ferienwohnungen in sonst als Wohnhaus genutzten Geb&uden
(Ferienappartements) ohne Beanstandung. Dabei wurden Ferienappartements ausdriicklich von reinen
Ferienwchnhausern unterschieden.,

Die nach & 6 (2, 3) BauNVO allgemein bzw. als Ausnahme vorgesehenen Gartenbaubetricbe, Tankstellen
und Vergniigungsstatien werden nicht Bestandteile dieses Bebauungsplane; der Ausschiuss der vg. Nut-
zungen stlizt sich auf § 1 (5, 6) BauNVO. Die Beschrankung orientieri sich maBgeblich dem Planungsziel
der Entwicklung eines urbanen innerstadtischen Bebauungsgebietes mit hoher Identifikationswirkung und
dient der Vermeidung von Stérungen und Konfliktipotenzial durch gebietsfremde Nutzungen. Sie sichert
dariiber hinaus einen effektiven Einsatz der erforderlichen Aufwendungen fir die ErschlieBung des
Plangebietes,

Im &stlichen, bisher unbebauten Bereich des Plangebietes wird das mit der Marina Kroslin GmbH abge-
stimmte Entwicklungskonzept planungsrechtlich umgesetzt. Dazu werden die Sondergebiete SO/M 1 und
SO/GMF 2, 3 festgesetzt. Entsprechend § 11 (2) BauNVO werden daflr jeweils die allgemeine Zweckbe-
stimmung und die im Einzelnen zuldssigen Nutzungsarten definiert. Die in den Baugebieten SO 1 - 3
zugelassene Nutzungen beinhalten eine Beherbergungskapazitdt von insgesamt 248 Betten, die in der
Vorprijfung des Einzelfalls gem. § 3c UVPG zu berlicksichtigen waren.

Fir die Begrundung der Zulassung von Einzelhandelsbetrieben gelten die einschldgigen Ausfiihrungen zu
diesbeziiglichen Festsetzungen bzw. Beschrankungen in den Mischgebieten Ml 1 - 4.

An der Grenze zu dem Betriebsgeldnde der Schiffswerit Horn GrmbH wird ein Sondergebiet Freizeit (SO/F
4) nach § 11,BauNVO festgesetzt, Mit dieser Festsetzung weicht der Bebauungsplan z.T. von dem Ent-
wicklungskenzept der Marina Kréslin GmbH ab, das hier fir den Betrieb einer Marina eine Winterlagerhal-
le vorsah. Im Sinne der Planungsabsicht, auf der Schlossinsel attraktive Freizeitangebote fir Einwohner
und Touristen unterzubringen, die an anderen Standorten der Stadt nicht untergebracht bzw. schlechter
integriert werden kénnten, wird eine Zweckbestimmung fir die Freizeitgestaltung vorrangig fiir Familien
vorgesehen. FOr Winterlagerkapazitaten fir Sportboote stehen im Stadigebiel andere gesignete Flachen
und Gebaude zur Veriligung. Eine derart zentrale und urbane Lage wie auf der Schlossinsel ist fir diese
Nutzung nicht erforderlich.
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Ergénzend zu der Freizeitnutzung werden bis zu 10 Ferienwohnungen zugelassen, die ebenfalls in die
Vorprifung nach UVPG (s.0.) einbezogen wurden. Die Zulassung der Ferienwohnungen wird wegen ihres
Schutzanspruchs gegeniber Gewerbeldrmimmissionen mit einer aufschiebenden Bedingung gem. § 9 (2)
Nr. 2 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen erst verwirklicht werden, wenn die Immissionsschuizziele bzgl. der
Betriebsgerdusche auf der Hornwerft umgesetzt sind (vgl. Pkt. 6 — Immissionsschutz).

Das Befriehsgelédnde der Schiffswerft Horm GmbH einschlieBlich der Schlossinsel-Marina (landseitige
Anlagen} werden als Sondergebiet SO/WM 5 nach § 11 BauNVO festgesetzt. Im Unterschied zu einem
Gewerbegehiet nach § 8 BauNVO, das den planerischen Anforderungen der ausgetibten und der werft-
seitig geplanten Nutzungen grundséatzlich geniigt, beinhaltet die Sondergebieisfestseizung eine Be-
schrankung auf die Werft- / Marinanutzung. Eine allgemeine gewerbliche Nutzung soll hier nicht erdifnet
werden. Der enge auf eine einzelne Betriebsart beschrénkie Fesiseizungszweck ist nur auf der Grundlage

~des§ 11 BauNVOumsetzbar,
Mit der planungsrechilichen Sicherung der Werft werden inshesondere Belange der értlichen Wirtschaft im

B-Plan berticksichtigt. Zuvor wurden auch Mdéglichkeiten einer Verlagerung der Werft erwogen, um immis-
sionsrelevantes Konflikipotenzial am Standort Schlossinsel zu reduzieren und Moglichkeiten fir eine Er-
weiterung des maritim-touristischen Nutzungskonzeptes der Schiossinsel zu erdffnen. Aus betrieblichen
Grlnden der Schiffswerft Horn GmbH und aus wirtschaftlichen Griinden wurde diese Verlagerungsoption
hicht weiter verfolgt.

Die Festsetzung der allgemeinen Zweckbestimmung des Sondergebietes Reparaturwerit, Marina und der
hier zugelassenen Nutzungsarten entsprechen dem langfristigen Modernisierungskonzept, das die
Schiffswerft Horn GmbH im Ergebnis von Abstimmungen mit der Stadt Wolgast und dem Bauministerium
M-V bei der Stadt vorgelegt hat (vgl. Pkt. 1}. Die im Einzelnen mit dem B-Plan zugelassenen Nutzungsar-
ten bilden dabei vollstandig das Spekirum der hier bestehenden Nutzungskomponenten ab. Die Planfest-
setzungen sind insoweit nicht auf eine Erweiterung des Nutzungsrahmens gerichtet, sondern auf die pla-
nungsrechtliche Moglichkeit einer berechenbaren Perspektive fir eine zeitgeméaBe bauliche und betriebli-
che Restrukturierung des Betriebsgelandes der Schiffswerft Horn GmbH.

Sonstige Nutzungen:

Im Geltungsbereich werden Flachen flr den ruhenden Verkehr festgesetzt. Die Flache siidwestlich des
Baugebietes SO/F 4 dient zundchst dem Publikumsverkehr, der durch dieses Baugebiet induziert wird.
Vorgesehen ist auch eine Mitbenutzung durch Gaste der festgesetzten Ferienwohnungen. Das Festset-
zungsziel dient privaten Zwecken zur Erflllung der Anforderungen des § 49 LBauQ M-V (Stellplatznach-
weis auf dem Grundstick oder auf &ff.-rechtl. Entsprechend gesicherten Flachen). Auf der Flache k&nnen
ca. 34 Pkw-Stellplatze untergebracht werden. Der Bedarf des Baugebietes SO/F 4 kann damit gedeckt
werden,

Fir den aligemeinen offentlichen Stellplatzbedarf und die Kompensation privater Stellplatzdefizite wird
eine Flache flr &ffentliche Parkstdnde zwischen der BogislavsiraBe und der Peeneminder StraBe vorge-
sehen. Hier wird die Moglichkeit flr ein bis zu 3-geschossiges Parkhaus eingerdumt, in dem eine Kapazi-
{at von ca. 150 Pkw-Parkstanden méglich ist. Ca. 50 — 80 Parkstande (ein Parkdeck) sollen davon fir den
privaten Stellplatzbedarf der Baugebiete SO 1 — 3 vorgehaiten werden, da hier eine grundstlicksbezogene
ebenerdige Unterbringung aus stadigestalierischen Griinden nicht zu préferieren ist und eine Tiefgara-
genldsung aus Denkmalschutzgrinden {Archéologie) nicht in Frage kommt.

Die beiden durch Wassersportvereine genutzten Flachen sollen erhalten werden. Entsprechend ihrer
maBgeblichen Zweckbestimmung erfolgt eine Festsetzung als private Grinfliche.

Der ehemalige Schlossplatz wird als &ffentliche Grinflache festgesetzt. Die Zielstellung besteht in der
Herrichtung eines Stadtplatzes, der allgemein der Bodenarchdologie im Zusammenhang mit der landes- .
geschichtlichen Bedeutung der Schlossinsel gewidmet ist und der episodisch in einem nach Immissions-
schutzkriterien vertretbarem Rahmen fiir Veranstaltungen genutzt werden kann. Der durch Aufenthalisnut-
zung gepréagte Zweck dieser Freifliche entspricht in planungsrechtlichem Versténdnis dem einer Granfla-
che. Entsprechend seiner kulturhistorischen Bedeutung soll eine unbeschrankte Nutzung fir die Allge-
meinheit ermaoglicht werden — offentliche Nutzung.
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MaB der baulichen Nutzung:
Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festseizung der zuléssigen

Grundflachenzahl bzw. der GroBe der Grundflachen sowie der Hohe baulicher Anlagen (zuldssige
Trauthéhe und Oberkante) undfcder die zuldssige Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Die MaBfestsetzungen in den bebauten Bereichen (Baugebiete WB 1 — 3, MI 1 — 3) berlcksichtigt die
bestehende Bebauungsdichie bzw. Bauhthe.

Flr das neu zu bebauende Areal zwischen der Peenemiinder Strafe und dem Gelénde der Schiffswertt
Horn GmbH wird das Entwicklungskonzept der Marina Kréslin GmbH zugrunde gelegt. Hier werden im
zentralen Bereich 4 bzw. 5 Vollgeschosse zugelassen. Um die angestrebte Ausbildung stidtebaulicher
Réume verbindlich zu gewéhrleisten, werden entlang der éstlichen Uferpromenade (SO/GMF 2, 3), filr das
Sondergebiet SO/H 1 und fir das Mischgebiet Ml 4 gleichzeitig MindestmaBe von 2 bzw. 3 Vollgeschos-
sen festgesetzt (§ 16 (4) BauNVO).

Die MaBfestsetzungen fir den Bereich der Schiffswerft Horn GmbH setzen das Modernisierungskonzept
der Werft um. Insbesondere die zulassige Bauhdhe flr eine neu zu errichtende Schiffsreparaturhalle wur-
de in der Vergangenheit kontrovers diskutiert. Die Festsetzung deiner Oberkante von max. 14,5 m stellt
letztlich einen einvernehmiichen Kompromiss mit der GeschaftsfGhrung der Werdt dar (vgl. Abb. 3b).

Im Zusammenhang mit den zuldssigen Bauhdhen ist auf die zu beachtenden Mindesthéhen fir die Erd-
geschossfuBbdden von Gebduden hinzuweisen, die fir den dauernden Aufenthalt von Personen be-
stimmt sind. Wegen der bestehenden Uberflutungsgefahrdung (BHW 2,10 m . NHN = 1,95 m
HN76/Kartengrundlage) ist eine EG-FuBbodenhdhe wvon 235 m 0. NHN (220 m Q.
HN76/Kartengrundlage) sicherzustellen — Textfestsetzung Nr. 6.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die (berbaubaren Grundstlcksflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen
bestimmt. Die Festsetzung normiert die Einordnung der baulichen Anlagen - insbesondere der zur
Hauptnutzung zéhlenden Gebéude - auf dem Grundstick. Gebaude und Anlagen der zuldssigen
Hauptnutzung missen innerhalb der Baugrenze errichtet werden. Ein Zurlicktreten hinter die
festgesetzien Baugrenzen ist gem. § 23 (3) BauNVO erlaubt. Ein Vortreten in geringfligigem Ausmal (bis
ca. 0,5 m) kann nach § 23 (3) BauNVO fir Teile des Gebaudes (Kellerhdlse, Eingangstreppen, Windfang,
Erker etc.) im Wege eines vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens {§ 63 LBauQ) gestattet werden.

Auf den nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen (auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen) kénnen
Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen i.S.v. § 6 {7) LBauO M-V (Garagen und Carports bis 9 m Lénge,
Stellpléatze) im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (§ 63 LBauO) zugelassen werden. Fiir die zent-
ral gelegenen Baugebiete SO/H 1, SO/GMF 2, 3 werden Garagen/Carports auf den nicht (iberbaubaren
Flachen ausgeschlossen (Teil B Nr. 2.2). Eine derartige Grundstiicksnutzung wére hier mit der angestreb-
ten hohen Gestaltqualitét und der bezweckten Aufenthaltsnutzung unvereinbar,

Bauweise:

Die Bauweise regell die Anordnung der Gebdude im Verhdltnis zu den Nachbargrundstiicken; ihr
wesentliches Merkmal ist der seitliche Grenzabstand der Gebaude und deren Langenausdehnung. Die in
der Festsetzung der Bauweise berthrten Abstandsvorschriften der LBauQ dienen im Wesentlichen der
sicherheit, dem Gesundheitsschutz und dem Nachbarschutz

In den Baugebieten dieses Bebauungsplans wird - mit Ausnahme des SO/MWM 5 - eine Bauweise nicht
normiert. Damnit gilt hier ausschlielich das Abstandsflachenrecht der Landesbauordnung; eine max.
Langenausdehnung eines Gebaudes ist nicht limiiet und damit nur ven der lage der
Grundstlcksgrenzen abhéngig.

Fir den auf dem Gelande der Hom-Weift vorgesehenen Neubau einer Reparaturhalle wurden unter-
schiedliche Standorte untersucht. Der im Bebauungsplan festgesetzte Standort auf den Grundstlicks-
grenzen zum (stédtischen) Flst 15/3 beinhaltet eine zweiseitige Grenzbebauung, die als abweichende
Bauweise im B-Plan festgesetzt wurde (Teil B Nr. 2.1). Die Notwendigkeit dafir ergibt sich aus der beste-
henden Slipanlage, die der Halle vorgelagert ist/sein muss. Bei Einhaltung der Abstandsflachen wére
entweder die Slipanlage nicht mehr nuizbar ader die Halle kénnte nicht die Langenausdehnung erreichen,
die fir die GroBenklassen der in der Werit bearbeiteten Schiffe erforderlich ist. Der durch die abweichende
Bauweise ermaglichte Hallenstandort 1asst auch fir einen spateren Einsatz eines Schiffsliftes anstelle der
Slipanlage {gem. Modernisierungskonzept der Werft) ausreichend Bewegungsflachen,

Durch diese abweichende Bauweise entstehenden Auswirkungen auf das ber(ihrte Nachbargrundstiick
im Zusammenhang mit den Anforderungen des Brandschuizes. Diese Anforderungen wurden in der Text-
festsetzung 2.1 beriicksichtigt.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1 Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber den bestehenden Knotenpunkt Peenemiinder StraBe (B111) / Ha-
ienstrafe an das Uberodrtiiche Verkehrsnetz angeschlossen.

Der Verkehrsablauf in diesem Knoten ist bei hohem Verkehrsaufkormmen in der Urlaubssaison insbesen-
dere fiir die einmindenden Straen (HafenstraBe) eingeschrénkt. Der Knotenpunkt wird derzeit durch eine
Lichtsignalanlage mit Bahniibergangssicherung (BUSTRA) geregelt und ist fiir den Hauptverkehrsstrom
(B111) voll ausgebaut. Die Verkehrsabwicklung funktioniert die langste Zeit des Jahres problemlos. In der
Hauptreisezeit stellt die Kreuzung jedoch einen neuralgischen Knotenpunkt im Zuge der An- und Abreise
Zur Insel Usedom dar. Durch die Einfliisse der Brickendffiung, des Bahnverkehrs, der FuBgénger sowie
querender Verkehre (HafenstraBe, Hafenvorplatz, BurgstraBe) wird die Kapazitat des Knotenpunktes er-

.. reicht bzw. in den Spitzenzeiten deutlich Uberschritten.. . ... ..

Durch den zusétzlichen Verkehr aus dem Plangebiet wird sich die Leistungsiahigkeit des Knotens Pee-
neminder Strafle (B 111) / HafenstraBe zundchst weiter verschlechtern. Der bisher zeitweise hohe Urlau-
ber-Reiseverkehr wird vsl. ebenfalls weiter zunehmen. Ein weiterer Ausbau des Knotens stdBt gleichzeitig
auf Platzprobleme und wirde unter Beachtung der o.a. Einfliisse zu keiner wesentlichen Verbesserung
des Verkehrgablaufs in der Spitzenstunde fihren.

Fir einen Ubergangszeitraum ist insoweit weiterhin von einer eingeschrankien Verkehrsqualitdt an dem
Knotenpunkt auszugehen, die sich insbesondere in der Urlaubssaison durch langere Wartezeiten fiir
Linksabbieger in die HafenstraBe und aus der HafenstraBe manifestieren wird. Unter Beriicksichtigung der
Flanungen zur Ortsumgehung Wolgast ist dieser Ansatz vertretbar, In der Priorititenliste des Bauministe-
riums MV ist die Realisierung der Ortsumgehung mit Baustart 2017 verzeichnet. Die mit der OU verbun-
denen Entlastungseffekie auf der Peenemunder StraBe sind insoweit fiir den Umsetzungszeitraum des B-
Plans kurzfristig relevant. Nach den Verkehrswirtschattlichen Untersuchungen zur B111 - Ortsumfahrung
Wolgast / Verkehrsnachfrage Analyse 2001/2015' im Auftrag des SBA Stralsund (PLANIVER GmbH
05/2002) wurde fur die Peenemiinder Strafe eine Reduzierung des durchschnittlichen taglichen Verkehrs
auf 12.500 Kiz/d (Saisonzeitraum) prognostiziert. Unter Berlcksichtigung dieser um > 20 % verringerten
Verkehrsmengen (hochgerechnet auf das Jahr 2025) ergeben sich Reserven, die fiir den abbiegenden /
einmindenden Verkehr das Emeichen einer guten Verkehrsqualitat am Knoten Peenemiinder Str. / Hafen-
straBe absehbar ermdglichen.

Das innere Verkehrssystem knupft an das hestehende StraBennetz an, das nach den Bedfirfnissen der
Entwicklungsplanung zu ergénzen ist. Dazu wird die BogislavstraBe in sidwestliche Richtung bis zur Ha-
fenstraBe verléngert. In norddstliche Richtung wird sie bis zur éstlichen Uferpromenade vertéangert (z.T. als
reine FuBgangerflache). Weiterhin wird die SchlossstraBe bis zur éstlichen Uferpromenade verléngert, der
letzet Abschnitt ist hier ebenfalls als FuBgangerflache vorgesehenen. Zwischen BogistavstraBe und
SchlossstraBe wird eine neu Straienverbindung zur ErschlieBung der dort geplanten Nutzungen vorgese-
hen.

Mit dem konzipierten Verkehrssystem wird die bereits im Rahmen der Stadterneuerung vorgesehene Ver-
lagerung des flieBenden Verkehrs von der HafenstraBe in die FranzstraBe planungsrechtiich umgesetzt.
Die baulich bereits umgesetzte Freifldchengestaltung fiir eine bis zur éstlichen Uferpromenade verlangert
Aufenthalisnutzung an der HafenstraBe (Museumshafen) kann dadurch vollendet werden.

Als ErschlieBungsstrafien fiir die ndrdiiche Schlossinsel wird kiinftig der festgesetzte StraBenring aus
FranzstraBe, SchlossstraBe und Bogislavstraie fungieren. Die Anbindung der Horm-Werit erfoigt entspre-
chend der langfristigen Verkehrskonzeption des stadtebaulichen Rahmenplans fir die Altstadt {ber die
FranzstraBe. Die Horn-Werft muss fir Schwerlastverkehr mit Nutzlasten > 20 t und Fahrzeuglidngen > 20
m erreichbar sein (Anforderung der Schiffswerft Horn GmbH), Anhand der erforderlichen Eckausrundun-
gen wurde dazu nachgewiesen, dass Lastzlge mit einem &uleren Wenderadius von 12,5 m innerhalb der
vorgesehenen Verkehrsitthrung (HafenstraBe / BogislavstraBe / FranzstraBe / HafenstraBe) die Werft errei-
chen, Weiterhin wurde fiir einen Spezialkran (Autokran GMK 5180}, der episodisch von der Werft angefor-
dert wird, anhand der Schleppkurven der Flachenbedarf in den Kurven-/Einmindungsbereichen der kiinf-
tig vorgesehenen Fahrstrecke Uberpriift. Die Festsetzung der Verkehrsflachen erwies sich als ausrei-
chend, wobei eine StraBenaufweitung der HafenstraBe zu Lasten des Flst. 1 erforderlich wurde. Der be-
troffene Seglerverein ,Wolgaster Greif" e.V. hat der StraBenaufweitung mit der MaBgabe zugestimmt, dass
Zaun und Anpflanzungen nach der MaBnahme ordnungsgeman wiederherzustellen sind.
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Zur funktionsgerechten Herstellung des ErschlieBungsstraBennetzes sind ca. 2.100 m2 Verkehrsflachen zu
emeuern (FranzstraBe, Nordabschnitt HafenstraBe). Ca. 3.200 m2 sind faktisch neu herzustellen (Schloss-
strafie BogislavstraBe und Verbindungsbogen).

Die norddstliche Ulerkante wird entsprechend dem Planungsziel Uferpromenade’ als dffentliche Flache
flr den FuBgéngerverkehr festgesetzt. Uber eine zentral gelegene weitere FuBgangerflache erfolgt der
Anschluss an das sonstige 6ffentliche Verkehrsneiz der Stadt Wolgast,

Ergénzende FuBgéangerilachen, die filr die Funktion und Erreichbarkeit des Gesamtverkehrssystems nicht
vordringlich erforderlich werden als Privatwege festgesetzt.

Fur die Belange des Ruhenden Verkehrs werden private und dffentliche Steliplatzitachen festgesetzt.

Die sliddstlich des Baugebietes SO/F 4 festgesetzte private Stellplatzanlage kann mit ca. 34 Pkw-
Stelifldchen den Bedarf dieser Bauflache gut abdecken. Die gesonderte Festsetzung erfolgt insbesonde-
re, um eine planungsrechtlich verbindliche Kldrung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen auf
das Nachbargrundstilck (WB 1} zu erméglichen.

Fir die Baugebiete Ml 4 und SO/WM 5 stehen ausreichende Baugebietsflichen zur Unterbringung des
Stellplatzbedarfs zur Verfligung. Die Festsetzung entsprechender Fldchen {Ur den ruhenden Verkehr ist
hier deshalb nicht erforderlich.

Fur die Belange des &ffentlichen Steliplatzbedarf und zur Unterbringung des privaten Bedarfs von den
Baugebieten SC/H 1, SO/GMF 2, 3 wird eine Gffentliche Parkfliche festgesetzl. Hier sind zunéchst eben-
erdig ca. 80 Parkstande realisierbar. Zur Unterbringung auch des privaten Bedarfs ist hier die Errichtung
eines Parkhauses erforderlich. Bei einer Ausfihrung mit 3 Ebenen kénnen etwa 150 Parksténde realisiert
werden.

Eine Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass aufgrund des im Plangebiet erzeugten Fahrverkehrs
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte an bestehenden Wohn- und Geschéftsge-
bauden zu erwarten sind und dass bei einer Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h Reduzierun-
gen der Beurteilungspegel um 2 — 3 dB(A) méglich sind. Als LarmminderungsmaBnahme ist im Plangebiet
deshalb eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h vorgesehen. Dies ist eine verkehrsorganisatori-
sche MaBnahme, die auBerhalb der Regelungskompetenz der Stadt Wolgast liegt und in der Zusténdig-
keit der Landratin durch die untere Verkehrsbehorde verflgt werden muss. Eine derartige Verlagerung der
Konfliktbewaltigung auf dem B-Plan nachfolgende Entscheidungsebenen ist zulassig, wenn im Aufstel-
lungsverfahren geklart werden kann, dass die MaBnahme spéater nicht auf Umsetzungshindernisse oder
undberwindbare Bedenken trifft. Hierzu dient das Beteiligungsverfahren nach § 4 (2) BauGB.

5.2 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist wasser- und abwassertechnisch, elektrotechnisch sowie mit Gas und Telekommunika-
tion erschlossen. Dabei ist fir den slddstlichen Teils des Plangebietes jeweils eine Erweiterung der vor-
handenen ErschlieBungssysteme erforderlich.

Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal ,Schlossinsel’, das das gesamte Plangebiet erfasst, wird auf
die Noiwendigkeit einer archdologischen Grabungsbegleitung aller Tiefbauarbeiten hingewiesen. Fir
jegliche Bodeneingriffe ist eine frihzeitige Abstimmung mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege
erforderlich.

Wasserversorqung, Abwasserableitung:
Fur alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die

Bestimmungen der einschldgigen Satzungen des Zweckverbandes Festland Wolgast maBgebend und in
der Ausflhrungsplanung zu berlcksichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem
Zweckverband abzustimmen.

Fur die hinzukemmenden Nutzungen (SO/H 1; SO/GMF 2, 3; SO/F 4 und M1 4) mit insges. max. 16.000
m? BGF ist unter Berlicksichtigung der angestrebten und zugelassenen Nutzungsarten ein Wasserver-
brauch von ca. 108 m?/d anzunehren. Dieser Trinkwasserbedarf kann (iber das im Umfeld der Neubau-
areale vorhandene Versorgungsnetz abgesichert werden.

Die Loschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt
gemaB § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zusténdigkeit der Stadt und wird tiber
eine Laschwasserentnahmestelle aus der Peene gewahrlaistet, Mit der orilichen Feuerwehr ist eine filr die
zuverlassige Loschwasserbereitstellung zu unterschiedlichen Witterungsbedingungen ausreichend ge-
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eignete Ausstattung der Entnahmestelle abzustimmen. Ein Nach der im Plan festgesetzten Art und nach
dem MaB der Nutzung ergibt sich aus der einschlagigen Richtlinie TRW 405* fiir die Planung eine
erforderliche Loschwassermenge von 92 m#/h (1600 I/min), die Uber mind. 2 h zur Verfilgung stehen soil.

Im Plangebiet ist der Ausbau des bestehenden 6ifentlichen Regenwassemetzes erforderlich, da eine
ausreichender Versickerungshorizont &rtlich nicht gegeben ist. Es ist vorgesehen, das Regenwasser von
den Verkehrsflichen und von den privaten Baugrundsticken in den Peenestrom als 6rtliche Vorfiut
einzuleiten. Fir diese Gewéasserbenutzung ist das StALU Stralsund die zusténdige Genehmigungsbehér-
de. Zzt. bestehen an der westlichen Plangebietsgrenze 4 Einleitstellen in den Schlossgraben (3 x Haien-
straBBe, 1 x ehem. Philippstr./Segelverein). Eine weitere Einleitstelle wird an der éstlichen Plangebietsgren-
ze vorgehalten; das Einleitbauwerk wurde im Zuge einer Emeuerung des Uferbollwerks errichtet, wird zzt.
jedoch noch nicht genutzt.

Im Bereich Schlossstraie verfligt der Regenwasserkanal (ber geringe Kapazitdtsreserven. Im sonstigen
Bestand sind Netzverstarkungen problematisch bzw. kostenintensiv, da das Kanalnetz unterhalb eines
Geotextils verlegt wurde, das bei Eingriffen flachig wiederherzustellen ist.

Die RW-Netzerganzungen sollten deshalb vorzugsweise auf die Einleitstelle in den Peenestrom orientiert
werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird gem. § 55 (2) WHG Im Trennsystem erschlossen. Die nérdliche
Schlossinsel ist schmutzwassertechnisch erschlossen. Der Zweckverband betreibt hier eine zentrale
Schmutzwasseranlage (Druckentwésserung). An diese Anlage kénnen weitere Nuizer angeschlossen
werden, Uber ggi. erforderliche Netzerweiterungen kann erst nach Vorliegen konkreter Bedarfszahlen und
entsprechenden hydraulischen Berechnungen entschieden werden.

Energie:

Die Gas und Elt-Versorgung wird durch die ortlichen Versorgungsunternehmen gewéhrleistet. Im éffentti-
chen Bauraum der bestehenden StraBen sind Gas- und Elt-Versorgungsleitungen zu berlicksichtigen. Vor
BaumaBnahmen sind Zustimmungen von den Versorgungstrdgern einzuholen.

FUr das Plangebiet ist eine Energieversorgung mit Erdgas maglich. Dies kann in ausreichender Menge
aus dern vorhandenem Niederdrucknetz gewahrleistet werden. Die Gas-Leitungstrasse nach DIN 1998 ist
fm Abstand von 2,5 m von Baumen freizuhalten.

Die Einordnung der Kabel zur Stromversorgung des Gebietes erfolgt gem. DIN 1998 im &ffentlichen
Bauraum. In Abhéngigkeit vom Leistungsbedarf der kiinftigen Nutzungen ist ggf. Gber die Neuerrichtung
einer Trafostation zu entscheiden (Platzbedarf 2 x 3 m zzgl. 1 m allseitige Umpflasterung). Zu den
elektrischen Betriebsmitteln sind Abstande nach (N VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Anlagen der Gas- und Elt-Versorgung sind gem. § 14 (2) BauNVO auch in den festgesetzten Baugebieten
Zuldssig. Auf die Einhaltung der Abstandsanforderungen zu elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100,
DIN 0101 wird hingewiesen.

Abfallwirtschaft

Hausmill und hausmulidhnliche Abfalle sind durch das éffentliche Entsargungssystem entsorgen zu
lassen. Fir die Baugrundstiicke besteht Anschlusspflicht an die éffentliche Abfallentsorgung gem. der
kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung gewerblicher Abfélle ist gesondert zu
vereinbaren.

Die Mlilentsorgung eriolgt Ober die festgesetzten PlanstraBen / -wege. Die Fahrildchen sind for die
Befahrung durch MOlfahrzeuge der kommunalen Abfallentsorgung ausreichend zu bemessen.
Lichtraumprofile und Uberhanglangen der Miillfahrzeuge - Mindestbreite im Lichten: 3,55 m - sind ent-
sprechend den berufsgenossenschaftlichen Unfall-Verh(itungsvorschrifien zu beachten.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollsténdige, ordnungsgemaBe Abfallentsorgung erfolgen kann, Alle Abfalle,
insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 Kiw-/AbiG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu
verwerten und darlber hinaus entsprechend der Abfallsatzung zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfélle des
Baugeschehens sind gem. § 10 KiW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter,
recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfélle sind einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsaniage
Zur Verwertung zuzufihren. Die Nachweisfithrung der Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung
Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV). Auf die Pflichten des Grundstlickseigentlmers

* Bereitstellung von Léschwasser durch die 8ffentliche Trinkwasserversorgung, Technische Regeln (02/2008)
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als Abfallbesitzer wird hingewiesen (8§ 11, 42 KrW-/ALIG). Sollten bei Tiefbauarbeiten keontaminierte
Bereiche bekannt werden, besteht Anzeigepflicht beim Landesamt filr Gesundheit und Soziales M-V (§ 18
(2, 3) GeiStoffV M-V). Auf die Vornutzung der siiddstlichen Plangebietsflache wird diesbeziglich noch-
mals hingewiesen (vgl. Pkt. 2),

Bei anfallenden Uberschussbdden oder bei Einbau von Bodenmaterial auf den Baugrundstiicken ist
durch die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen zu treffen (§§
10, 11 BBodSchv, DIN 19731).

Fernmeldetechnische Versorgung:
Der Planbereich ist fernmeldetechnisch nur teilweise erschlossen. I Zuge der PlangebietserschlieBung

ist eine Erweiterung des értlichen Netzes erforderlich. Die im Plangebiet vorhandenen Telekommuni-
kationslinien sind mit den Festsetzungen des B-Plans (berwiegend vereinbar. Im Bergich des Baufeldes
MI 4 wird eine zzt. funktionslose TK-Linie (berplant. Jedoch ist hier aufgiund der Festsetzungen eine
vollstindige Neuerschlieung der Baugebiete unabdingbar.

Fir die telekommunikationstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist eine Kostenbeteiligung des
Bautragers erforderlich. Fir den rechtzeitigen Auf-/Ausbau des Netzes sowie fr die Koordinierung mit
den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es erforderlich, mind. 2 Monate vor Baubeginn
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen bei der Deutschen Telekom Technik GmbH
anzuzeigen.
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6. Immissionsschutz

Fir das Plangebiet wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet, in der die zu erwartenden Gerédusch-
immissionen des StraBen-, Schienen- und Wasserverkehrs sowie der gewerblichen Betriebe und von Frei-
zeitaktivitaten ermittelt wurden (TUV Nord Umweltschutz GmbH, Rostock, 19.04.2013). Die Begutachtung
erfolgte zundchst auf der Grundlage des B-Plan-Vorentwurfs (Planfagsung v. 09.03.2012). In der Entwurfs-
fassung des B-Plans (Arbeitsstand 22.03.2013) wurden die vorlaufigen Prognoseergebnisse planerisch
berlicksichtigt. Nach Billigung des Planentwurfs durch die Stadtvertretung am 15.04.2013 eriolgte eine
abschlieBende Bewertung der zu erwartenden Schallimmissionssituation im Plangebiet, in deren Ergebnis
der Planentwurf nochmals entsprechend den Erfordernissen des Larmschutzes angepasst wurde (Plan-
fassung vom 03.05.2013).

Der Parameter zur Beurteflung der Schallimmissionen ist der Beurteilungsegel L,. Er wurde an 20 jeweils
mafigeblichen Immissionsorten im Plangebiet fir die Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22,00 Uhr) und nachts
(22.00 bis 08.00 Uhr) berechnet. Fir gewerbliche sowie fir Sport- und Freizeitanlagen ist dabei gem. TA
Larm fiir den Nachtzeitraum diejenige volle (Nacht-)Stunde mit dem hochsten Beurteilungspegel maBge-
bend.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind als Zielvorstellungen flr die stadtebauliche Planung schalltechnische
Orientierungswerte flr unterschiedliche Gebietsnutzungsarten angegeben. Die Orientierungswerte sind
keine Grenzwerte. Sie stellen eine sachverstindige Konkretisierung der gem. § 1 (6) BauGB in der Pla-
nung zu beriicksichtigenden Ziele des Immissionsschutzes dar, die in eine sachgerechie Abwagung mit
anderen durch dan Bebauungsplan beriihrten Belangen einzustellen sind.

Bei prognostizierten Uberschreitungen dieser schalltechnischen Orientierungswerte werden in der Schall-
immissionsprognose entsprechende MaBnahmen zur Konfliktvermeidung vorgeschlagen, die in die plane-
rische Abwagung nach § 1 (7} BauGB eingestellt wurden. Die Ergebnisse dieser Abwégung wurden im
Bebauungsplan als Vorkehrungen nach § 9 (1) Nr. 24 BauGRB beriicksichtigt oder erfordern entsprechen-
de MaBnahmen in nachfolgenden Entscheidungsebenen {hier: Erschliefiungsplanung).

GemaB DIN 18005 wurden die Beurteilungspegel ,Verkehr gesamt” als energetische Summe aus StraBen-
, Schienen- und Wasserverkehr im Tag- und im Nachtzeitraum ermittelt.

Die Gerduschimmissionen des Stralenverkehrs wurden nach der RLS-90 berechnet. Als Datengrundlage
fir den StraBenverkehr dienten die Verkehrsmengenangaben des LUNG M-V fir das Jahr 2012, die ent-
sprechend den Prognosefaktoren des Landesamtes fiir StraBenbau und Verkehr auf das Jahr 2025 hoch-
gerechnet wurden. Das Binnenverkehrsautkommen wurde anhand der bestehenden und geplanten Nut-
zungen im Plangebiet abgeschétzt.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen des Schienenverkehrs erfolgte nach der Richtlinie Schall 03;
die entsprechenden Informationen (ber Art und Anzahl der verkehrenden Zige wurden von der UBB
GmbH eingeholt und gelten fir das Jahr 2013,

Die Gerduschimmissionen des Wasserverkehrs wurden aufgrund der Angaben des SBA Stralsund Uber
die Anzahl der Schiffsdurchgénge wahrend der Briickendffnungszeiten - getrennt nach Berufsschifffahrt
und &ff. Sportbootverkehr - auf der Grundlage der RLS-90 berechnet. Die Ermittlung der Schallleistungs-
pegel der Schifisbewegungen (Freizeitschifffanrt, Berufsschifffahrt), die der Hom-Werft und der Marina
zuzuordnen sind, eriolgte auf der Grundlage der TA Larm. Die Gerdusche des Sportbootverkehrs des
Segelvereins Wolgaster Greif' e.V. wurden nach der Freizeitlérmrichtlinie M-V berechnst.

Als gewerbliche Immissionen im Plangebiet werden der Betrieb der Schiffswerfi Hom GmbH mit der
Schlossinsel-Marina (Arbeitsablaufe im Freien, Arbeiten in der Schlosserhalle bei gedffnetem Tor,
Spaneabsaugvorrichtung der Tischlerhalle, Slipanlage/Kran/innerbetrieblicher Fahr- und Lieferverkehr,
Pkw-Verkehr der Kunden, Marina-Nutzer und Mitarbeiter), der Schittgutumschiag im Wolgaster Stadtha-
fen und der Betrieb der Getreide AG (hier mafigeblich die in der Sommersaison relevanten Abléufe der
Getreideanlieferung und die Abluftanlage der Trocknung) sowie der Betrieb der Peenewerft beriicksichtigt.
Die Pkw-Stellflachen innerhalb des Plangebietes werden ebenfalls dem Geriuschtyp Gewerbe zugeord-
net. Die Ermitttung der Schallleistungspegel dieser gewerblichen Larmquellen erfolgte auf der Grundlage
der TA Larm nach dem zusammengefassten Berechnungsverfahren der Bayerischen Parkplatziarmstudie
(6. Auflage).
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Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte (ORW):

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Beurieilungspegel sind jeweils mit den
Orientierungswerten der DIN 18005 zu vergleichen. Die Beurteilungspegel verschiedener Arten von
Schallguellen (Verkehr, Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betrof-
fenen zu diesen Gerduschquellen jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht
addiert werden.

Den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen wurden gem. DIN 18005 folgende schalltechnische
Orientierungswerte (ORW) als Ausdruck der Schutzbedurftigkeit der jeweiligen Nutzungsart zugeordnet:
Besondere Wohngebiete (WB 1 - 3): tags 60 dB(A), nachts 40/45 dB(A);

Mischgebiete {Mi 1 - 4): tags 60 dB(A), nachts 45/50 dB(A);

Die Nutzungsstruktur der im Plangebiet festgesetzten Sondergebiete ist nach ihrer Schutzbediiritigkeit mit
der eines Mischgebietes vergleichbar; der nach DIN 18005 angegebene ORW-Rahmen wird deshalb wie
folgt eingeschrankt: _

Sondergebiete (SO/H 1, SO/GMF 2, 3, SO/F 4): tags 60 dB{A), nachts 45/50 dB(A).

Dabei gilt der geringere Nachtwert jeweils fir Gewerbe- und Freizeitlarm und der héhere fiir Verkehrsléarm.,

Verkehrslarm:

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Beurteilungspegel ,Verkehr gesamt” an den betrachteten 20
Immissionsorten im Plangebiet tags im Bereich von 36 bis 61 dB(A) und nachts im Bereich von 29 bis 54
dB(A) liegen. Die Gerduschimmissionan werden dabei durch den StraBenverkehr dominieri. Bei Vernach-
lassigung der Gerduscharten Schienen- und Wasserverkehr reduziert sich das Larmniveau partiell um
max. 1 dB(A).

Im Tagzeitraum werden die ORW weitestgehend eingehalten. Nur an der Stidostecke des Baugebietes Ml
3 und an der Sudecke des sidwestlichen Baufensters des Mischgebietes Ml 4 {an der Peenemiinder
Strafe) sind tags ORW-Uberschreitungen bis 1 dB(A) zu erwarten. Immissionsbestimmend ist dabei far
das Gebiet Ml 3 der Fahrverkehr im Plangebiet bzw. fir das Gebiet Ml 4 der Verkehr auf der B
111/Peeneminder StraBe.

Im Nachtzeitraum wurden ORW-Uberschreitungen fir die Baugebiete WB 1 - 3, M! 1, 3, 4 und an der
Ostfassade des Geb&udekomplexes Peenemilnder Str. 1 prognostiziert. Fir die Baugebiete WB 1 und
WB 2 wurden an den der FranzstraBe zugewandten Fassaden ORW-Uberschreitungen van 1 dB(A) be-
rechnet. An den StraBenfassaden der Schlossstrae (WB 1, WB 3) sind nichtliche ORW-
Uberschreitungen bis 3 dB{A) moglich. Am Sidgiebel des Wohnhauses SchlossstraBe 7 (WB 3) ist nachts
eine ORW-Uberschreitung bis 5 dB(A) zu erwarten. In den Baugebieten MI 1 und 3 wurden nachtliche
ORW-Uberschreitungen von 1 — 2 dB(A) an der FranzstraBe / BogislavstraBe ermittelt. Diese nachtlichen
ORW-Uberschreitungen werden durch den Fahrverkehr im Plangebiet verursacht.

Eine néchtliche ORW-Uberschreitung um 3 bis 4 dB(A)} an den stidéstlichen Baugrenzen des Baugebietes
Ml 4 bzw. um 1 dB(A) am ehem. Kreishaus geht maBgeblich auf den Verkehr der B 111 zuriick; die Ge-
rausche des Fahrverkehrs im Plangebiet sind hier von untergeordneter Bedeutung.

Die Gerauschimmissionen des Schienen- und Wasserverkehrs sind an den betrachteten Immissionsorten
als nicht relevant einzustufen (ORW-Unterschreitungen um >14/11 dB(A) tags/nachts).

Gewerbelarm:

Verursacht durch die Strahlarbeiten im Freien, die von der Schiffswerft Horn GmbH im Sondergebiet
SO/M5 durchgefuhrt werden, entstehen im Tagzeitraum Orientierungswertilberschreitungen bis zu 1
dB(A) an der Nordwestseite des Baugebietes SO/GMF 2 und von 4 — 8 dB(A) im dstlichen Teil des Bau-
gebietes SO/F 4, der zundchst nicht fiir eine Bebauung vorgesehen ist. Fur den Tagzeitraum sind im
Plangebiet keine weiteren ORW-Uberschreitungen durch Gewerbelarm zu erwarten.

Im Nachtzeitraum sind in den Bereichen des Baugebistes WB1, die an die benachbari geplante private
Stellplatzanlage angrenzen, ORW-Uberschreitungen von 2 — 6 dB(A) zu erwarten; sie werden durch die
Betriebsgerausche auf dern Stellplatz und den Fahrverkehr auf der Steliplatzzufahrt verursachi.

Eine festgestellte ORW-Uberschreitung nachts bis 3 dB{A) am Nordgiebel des Wohnhauses Schlossstra-
e 7 (WB 3) wird durch den Betrieb des zugeordneten Stelplatzes verursacht, der von den Anwohnern
des Wohnhauses selbst genutzt wird. Diese ORW-Uberschreitung bleibt deshalb auer Betracht (vgl.
Rechtsprechung des VGH Baden-Wirttemnberg v. 20.07.95 {(Az. 3 S 3538/94).

Im Baugebiet MI 2 ist nachts an der Sldostfassade des Alten Speichers HafenstraBie 4 eine OW-
Uberschreitung um 1 dB(A) zu konstatieren. Immissionsbestimmend ist hier der néachtliche
Radladerverkehr der Getreide AG im Wolgaster Stadthafen, dessen Immissionsanteil bereits 44 dB(A)

22



Stadt Wolgast B-Plan Nr. 11 Begriindung
Nordliche Schlossinsel” (Stand: 27.08.13)

ausmacht. Durch den Betrieb des geplanten off. Parkplatzes an der zu verlangernden BogislavstraBe
erhéht sich der Beurteilungspegel auf die errechineten 46 dB(A).

Freizeitlamm:;

Die Freizeitaktivitdten des Segelvereins Wolgaster Greif' e.V. verursachen geringe Larmpegel, die jeweils
um mehr als 10 dB(A) unter den gebietsspezifischen Immissionsrichtwerten fir die im Plangebiet fesige-
setzten baulichen Nutzungen liegen. Die sind deshalb immissionsschutzrechilich irrelevant.

Beziglich méglicher Freizeitiarmauswirkungen der geplanten Nutzungen wurde von einer Prognose ab-
gesehen, da die diesbeziiglich relevanten Nutzungen des Baugebietes SO/F 4 auf den [nnenbereich be-
schrankt sind und storrelevante Gerauschentwicklungen auf dem geplanten Schlossplatz als selienes
Ereignis i.S.v. Pkt. 7.2 der TA-LArm bzw. Pkt. 5.4 der Freizeitlarm — Bichtlinie M-V zu klassifizieren sind. Zur
Gewéhrleistung dieses Beurteilungsansatzes wurde die Haufigkeit der Platznutzung flr Veranstaltungen
durch die Textfesisetzung Nr. 3.2 des Bebauungsplans entsprechend beschrankt,

Spitzenpegel: :

Nach den Vorschriften der TA-L&rm und der VDI-Richtlinie 2058 ist zusalzlich zu den Beurteilungspegeln
das Spitzenpegelkriterium zu untersuchen. Danach liegen Richiwert(Uberschreitungen auch dann vor,
wenn kurzzeitig Uberschreitungen der gebietsbezogenen Larmimmissionsrichtwerte um mehr als 30/20
dB(A) tags/nachis auftreten. Im Plangebiet kdnnen Spitzenpegel von bis zu 99,5 dB(A) durch das Schla-
gen von Taren und Koffemaumklappen auf den vorgesehenen Pkw-Stellplétzen und von his zu 130 dB(A)
z.B. durch das Scheppern herunterfallender Metallteile auf dem Betriebsgelénde der Horn-Werft hervorge-
rufen werden. Da die Betriebsvorgdnge der Schiffswerft Horn GrmbH nur tagstiber stattfinden, treten
nachts dort keine Spitzenpegel auf.

Die Berechnungsergebnisse zeigten, dass die Immissionsschalldruckpegel der vg. Gerauschspitzen, im
Plangebiet die gebietsspezifischen Richtwerte tags an allen Immissionsorten einhalten.

Im Nachtzeitraum sind, ausgehend von den Pkw-Stellfléachen, Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteri-
ums festzustellen. Im Baugebiet WB 1 sind die Wohnh&user HafenstraBe 11 und SchlossstraBe & mit
Richtwertlberschreitungen von 11 bzw. 4 dB(A) durch die benachbart geplante Stellplatzanlage betroffen.
Das Wohnhaus SchlossstraBe 6 ist darliber hinaus durch den gegenlberliegenden Steliplatz (Bestand)
mit einer Richtwertliberschreitung bis 6 dB(A) betroffen.

An der Sidostseite der Baugebiete Ml 2 und Ml 3 ist aufgrund des benachbarten &ffentlichen Parkplatzes
nachts eine RichiwertGberschreitung von 4 bzw. 13 dB{A) maglich.

Daritber hinaus festgestellte Spitzenpegellberschreitungen am Nordostgiebel des Wohnhauses Schloss-
strafie 7 (WB 3) um bis zu 13 dB(A) aufgrund des hauseigenen Stellplatzes sind aufgrund der einschlagi-
gen Rechitssprechung des VGH Baden-Wiriemberg (s.0.) fiir die Planung irrelevant.

Ergebnisdiskussion und Schutzvorkehrungen:

Die verkehrshedingten Orientierungswertlberschreitungen werden unter Berlicksichtigung der geplanten
Ortsumgehung der B 111 und bei einer Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h
auf den Verkehrswegen im Plangebiet weitesigehend kompensiert.

In der Pricritatenliste des Bauministeriums MV ist die Realisierung der OU Wolgast mit Baustart 2017 ver-
zeichnet. Nach Fertigstellung der OU erfolgt eine Herabstufung der Peenemiinder Strale in die StraBen-
gattung LandesstraBe’. Die mit der OU verbundenen Entlastungseffekte auf der Peenemiinder StraBe
sind damit flir den Umsetzungszeitraurn des B-Plans relevant. Nach den Verkehrswirtschaftlichen Unter-
suchungen zur B111 - Ortsumfahrung Wolgast / Verkehrsnachfrage Analyse 2001/2015" im Aultrag des
SBA Stralsund (PLANIVER GmbH 05/2002) wurde fir die Peeneminder StraBe eine Reduzierung des
durchschnittlichen taglichen Verkehrs auf 12.500 Kfz/d (Saisonszeitraum) prognostiziert. Unter Berlick-
sichtigung dieser verringerten Verkehrsmengen (hochgerechnet auf das Jahr 2025) tritt eine Reduzierung
der néchtiichen Beurteilungspege! flir das Baugebiet Ml 4 um 3 dB{A} ein, da die Gerdusche das Fahrver-
kehrs auf der B 111 (Peenemiinder Straie) hier immissionshestimmend sind. Im Tagzeitraum wirkt sich
die Verkehrsmengenreduzierung nur unwesentlich auf den Beurteilungspegel aus. Fir das stdwestliche
Baufenster im Baugebiet MI 4 verbleibt damit eine ORW-Uberschreitung von 1 dB(A) im Tag- und Nacht-
zeitraum. Diese ORW-Uberschreitung um 1 dB(A) wird fir die Planung toleriert. Die Uberschreitung wird
durch die Festsetzung entsprechender Anforderungen an das LuftschallddmmmaB der AuBenbalteile im
gem. DIN 4109 kompensiert (Teil B Nr. 4.3).

Wird als LarmminderungsmalBnahme auf den Verkehrswegen im Plangebiet die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit auf 30 km/h begrenzt, sind an den Gherpriften Immissionsorten Pegelreduzierungen um 2
bis 3 dB(A) zu erwarten. Als Folge wird der ORW in den Baugebieten WB 1 und 2 an den der FranzstraBe
zugewandten Fassaden auch im Nachizeitraum unterschritten. Ebenfalls wird der ORW flir die Baugebiete
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Mi 1 und 3 dadurch eingehalien. An den der SchlossstraBe zugewandten Fassaden (WB 1, WB 3) verblei-
ben nachts ORW-Uberschreitungen von 1 dB(A), am Sidgiebel des Wohnhauses SchlossstraBe 7 (WB 3)
reduziert sich die ORW-Uberschreitung auf 3 dB(A).

Die als LarmminderungsmaBnahme vorgesehens Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h ist eine ver-
kehrsorganisatorische MaBnahme, die auBerhalb der Regelungskompetenz der Stadt Wolgast liegt und in
der Zustandigkeit der Landrétin durch die untere Verkehrsbehdérde verfigt werden muss. Eine derartige
Verlagerung der Konfliktbewalligung auf dem B-Plan nachfolgende Entscheidungsebenen ist zuléssig,
wenn im Aufstellungsverfahren geklart werden kann, dass die MaBnahme spéter nicht auf Umsetzungs-
hindemisse oder uniberwindbare Bedenken trifft (Beteiligungsverfahren nach § 4 (2) BauGB).

Die durch Gewerbeldrm bedingten ORW-Uberschreitungen um 1 — 6 dB{A)(tagstiber) in den Baugebieten
SO/GMF 2 und SO/F 4 werden von der Horn-Werft durch die Strahlarbeiten im Freien hervorgeruien. Nach

den Planungen der Schiffswerft Horn GmbH, die auch Gegenstand der Bebauungsplan-Festsetzungen

sind, ist im stdlichen Baufenster des Sondergebietes SO/WM 5 ein Hallenneubau beabsichtigt, der u.a.
eine Verlagerung dieser Arbeiten in die neu zu errichtende Halle vorsieht. Unter dieser Voraussetzung und
wenn bei der Ausflhrung der Umfassungsbauteile des Hallenneubaus ein bewertetes Schallddmmman
von Ry’ > 25 dB realisiert wird und weiter, wenn die Hallenzugénge (Tore) an den nordéstlichen bzw.
nordwestlichen Gebéaudeseiten vorgesehen werden, wird der ORW fir die besagten Baugebiete SO/GMF
2 und SO/F 4 eingehalten bzw. unterschritten. Die vg. larmschutztechnischen Voraussetzungen werden
dazu als Festsetzung in den B-Plan aufgenommen (TF 4.1). Die Stadt Wolgast ist rechtlich jedoch nicht
erméachtigt, im Bebauungsplan verbindliche Umsetzungsfristen flir den von der Schiffswerft Horm GmbH
geplanten Hallenneubau zu regeln. Bis zur Realisierung des Hallenneubaus und der Verlagerung der
Strahlarbeiten in den Gebaudeinnenraum ist deshalb von der prognostizierten ORW-Uberschreitung aus-
zugehen. Die Héhe der Uberschreitung ist erheblich und nicht mit gesunden Umweltbedingungen und
dem Schutzanspruch fir die im Baugebiet SO/F 4 festgesetzten Ferienappartements vereinbar, Die Zu-
léssigkeit der gem. Teil B Nr. 1.5 vorgesehenen Ferienappartements wird deshalb in Teil B Nr. 4.2 aus
Immissionsschutzgriinden an die aufschiebende Bedingung einer tatsachlichen Umsetzung der o0.g. Im-
missionsschutzvorkehrungen geknlipfi (Hallenneubau, Verlagerung der Strahlarbeiten). Einstweilen sind
nach dem B-Plan damit nur die sonstigen, in Teil B Nr. 1.5 zugelassenen Nutzungsarten realisierbar.

Die im Baugebiet SO/GMF 2 bis zur Realisierung des Hallenneubaus und der Verlagerung der Strahlarbei-
ten voriibergehend verbleibende ORW-Uberschreitung um 1 dB(A) ist hingegen geringfligig und wird fir
die Planung toleriert. Die Uberschreitung wird durch die Festsetzung entsprechender Anforderungen an
das LuftschalldammmaB der AuBenbauteile im SO/GMF 2 gem. DIN 4109 kompensiert (Teil B Nr. 4.3).

Fur die festgestelite ORW-Uberschreitung (nachts} im Baugebiet M1 2 ist der néchtliche Radladerverkehr
auf dem Betriebsgelande der Getreide AG im Walgaster Stadthafen immissionsbestimmend. Es handelt
sich hier um eine bestehende Situation, die nicht durch die im Plangebiet neu zugelassenen Nutzungen
ausgeldst wird; aufgrund der zusatzlichen Festsetzung eines &ffentlichen Parkplatzeses in Nachbarschaft
zum Baugebiet Ml 2 wird der Beurteilungspegel nachts lediglich um 2 dB{A) auf insgesamt 46 dB(A) er-
héht. Die Getreide AG plant eine Aufgabe ihres Betriebsstandortes im Wolgaster Stadthafen und sieht
einen Umzug in den Wolgaster Stidhafen vor. Sie hat hier ein Betriebsgrundstiick erworben, auf dem 2012
mit dem Neubau einer Halle begonnen wurde; mit der Fertigstellung und Inbetriebnahme ist noch 2013 zu
rechnen. Die bestehende geringfiigige ORW-Uberschreitung im Baugebiet Mi 2 des Plangebietes wird
damit absehbar gegenstandslos; LA&rmschutzmaBnahmen sind hier deshalb nicht erforderlich.

An der norddstlichen Grenze des Baugebietes WB 1 wurden fiir den Nachizeitraum ORW-
Uberschreitungen festgestellt, die maBgeblich durch den Betrieb des angrenzend festgesetzten Pkw-
Stellplatzes verursacht werden. Die hier berechneten ORW-Uberschreitungen von 2 — 6 dB{A) kénnen
durch Beschrankung des Nutzungsregimes des Stellplatzes auf den Tagzeitraum vermieden werden. Der
Ausschluss eines néchtlichen Betriebes liegt allerdings auBierhalb der planungsrechtlichen Regelungs-
kompetenz der Stadt, Deshalb sind hier zun&chst aktive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Dazu sind
die Fahrbahnoberflache des Stellplatzes in Asphalt {oder kleinfugigem, ungefastem Pflaster) auszufiihren,
entlang der Siidwestseite der Stellplatzanlage eine Schallschutzwand der Héhe 3,5 m und entlang der
Sldostseite eine Schallschutzwand der Hohe 2,0 m zu errichten. Die Wirksamkeit der vg. MaBnahmen
(Einhaltung der ORW) wurde in der Schallimmissionsprognose nachgewiesen. Die genannten aktiven
SchallschutzmaBnahmen am Stellplatz wurden im B-Plan unter Teil B Nr. 4.4 verbindlich festgesetzt. Da
die aus Lérmschutzgriinden erforderlichen Wandkonstruktionen u.U. gleichzeitig eine unerwiinschte
Raumwirkung auf die Nachbargrundstilcke erzeugen, wird die o.a. Empfehlung zur Vermeidung eines
Nachtbetriebes des Stellplatzes als Ausnahmekriterium in die Festsetzung aufgenommen.

!
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Die Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums im Baugebiet WB 1 an den larmzugewandten Seiten
des benachbarten Pkw-Stellplaizes werden durch die vg. SchallschutzmaBnahmen (TF. 4.4) gleicherma-
Ben vermieden.

Die Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums am Nordostgiebel des Wohnhauses Schlossstrae 7 (WB
3) und an der Sldostfassade des Wohnhauses Schlossstrae 6 (WB 1) wird nicht betrachtet, da der ver-
ursachende Stellplatz von den Anwohnern genutzt wird und nach der Rechtesprechung des VGH Baden-
Wirttemberg das Spitzenpegelkriterium deshalb keine Anwendung findet,

Die Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums in den Baugebieten Mi 2 und 3 im Nachtzeitraum um 4
bzw. 13 dB(A), verursacht durch den nachtlichen Betrieb des angrenzend zugelassenen &ffentlichen
Parkplatzes kénnen organisatorisch durch zeitliche Nutzungseinschrankung oder mittels einer 2,0 m ho-
hen Schallschutzwand kompensiert werden. Eine Schallschutzwand kommt aus stadtgestalterischen und
Denkmalschutzgriinden (Baudenkmal Aiter Speicher, Sichtbeziehung) hier nicht in Betracht, Deshalb wird
fir den an der verlangerten BogislavstraBe vorgesehenen Parkplatz im Bebauungsplan ein nachtlicher
Betrieb ausgeschlossen {Teil B Nr, 4.5).

Larmpegelbereiche:

Verbleibende Beeintrdchtigungen an den schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Untersuchungsge-
bietes missen durch bauliche SchallschutzmaBnahmen an den Fassaden bzw. durch eine [Ermabge-
wandte Raumorientierung kompensiert werden. Zur Festlegung der erforderlichen Schallddammung wur-
den dazu die La&rmpegelbereiche im Plangebiet auf Basis des maBgeblichen AuBenlarmpegels nach DIN
4108 berechnet.

Der maBgebliche AuBenlarmpege! ergibt sich dabei aus der Summe der um 3 dB(A) erhdhten Verkehrs-
larmimmissionen uhd der Gewerbeldrmimmissionen flir den Tageszeitraum. Die Berechnung erfolgte
ohne Berlicksichtigung der vg. SchallschutzmaBnahmen. Das Plangebiet ist danach in die Kategorie der
Larmpegelbereiche I bis IV (Werftgelande SO/WM 5 - Larmpegelbereich V) einzuordnen. In der Anlage ist
eine Ubersichiskarte zur Lokalisierung der Larmpegelbereiche beigefiigt.

Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Geb&udeseiten und Dachfl&chen von schutzbedlrftigen
Réumen, je nach Nutzung der Raume, mit den folgenden bewerteten resultierenden Schaldamm-MabBen
zu realisieren.

Limmpegelbe- MaBgeblicher Erforderliches resulilerendes Schallddmm-Man
reich AuBenlarmpegel des AuBenbauteils
R'w.nes [dB]
[dB{A)] Beitenrdume In | Aufenthalts-und | Birordume und
Krankenanstal- Wahnriume Ahnliches

ten und Sanato-
rien

56 bis 8¢ I 35 30 30
61 bis 65 m 40 35 30
66 bis 70 v 45 40 35
71his 75 v 50 45 40

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf dabei der maBgebliche AuBenlarmpegel entsprechend Pkt
5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener
Bebauung bzw. Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Der Schutz vor AuBenlarm durch baulichen Schallschutz behalt seine volle Wirkung nur bei geschlosse-
nen Fenstern. Es ist deshaib auch zu berlicksichtigen, dass ein normales Fenster in Kippstellung nur
noch ein bewertetes Schalld&mm-MaB von ca, 15 dB aufweist, Es wird deshalb empfohlen, fir Schlafrau-
me und Kinderzimmer innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und IV schallgedédmmte Liftungseinrichtungen
in den Fenstern vorzusehen, wenn keine Liftungsméglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite be-
steht.

Fir die Bereiche, in denen auch unter Beriicksichtigung der vg., verbindlich geregelten SchallschutzmaB-
nahmen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte bzw. der Immissionsrichiwerte ver-
bleiben und der gesetzliche Schutzanspruch somit nicht vollstandig urngesetzt werden kann, wird in Teil B
Nr. 4.3 nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB als Immissionsschutzvorkehrung die Gewahrleistung des resultierenden
SchalldammmaBes der Auienbauteile gem. DIN 4109 festgesefzt. Dies betrifft die Gebiete SO/GMF 2 und
MI 4.
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7. Grunordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschuiz

Freiraumkonzept:

Das Freiraumkonzept dieses Bebauungsplans basiert auf drei zusammenhéngenden &ffentlichen Réau-
men in unterschiedlicher Funktionsauspragung: HafenstraBe mit Museumshafen; Schlossplatz mit ar-
chéologischem Informationsangebot und Nuizung als Veranstaltungsort; dffentliche Uferprormenade zwi-
schen einer neuen Stadtkante und dem Landschaftsraum des Peenestroms.

Eine Verbindung dieser difentiichen Bereiche erfolgt Gber die SchlossstraBe und die Bogislavstraie.

Eingriffsregelung:

Wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gelten die Eingrifie, die auf-
grund des B-Plans zu erwarten sind, als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zuldssig (§ 13a (2) Nr. 4
BauGB). Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschuizgesetz ist deshalb nicht anzuwenden; eine
Eingriffsbilanzierung ist nicht erfordeilich.

Der Bebauungsplan setzt die Fallung von insgesamt 2 Baumen voraus (Fist. 15/10, 15/11 - &ff. Parkhaus
sidlich der BogislavstraBe), die dem gesetzlichen Schutz gem. § 18 NatSchAG M-V unterliegen. Die F&l-
lung bedarf einer Ausnahmeentscheidung der unteren Naturschutzbehdrde. Fur die entsprechend Baum-
schutzkompensationserlass in diesem Zusammenhang vorgesehene Ersatzpflanzung sind in ausreichen-
der Zahl entsprechende Standorte einschliefilich der erforderlichen Pflanzqualitét im Plangebiet festge-
seizt.

Die Ersatzfestiegung erfolgt verbindlich im Zusammenhang mit der durch den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer zu beantragenden Féllgenehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde. Der gesetzliche
Baumschutz bleibt von den Festsetzungen des B-Plans grundsétzlich unberdhit; die vg. Ausflihrungen
sind insoweit als Vormerkungen zu verstehen. Sie dienen hier der Gewéhrleistung der erforderlichen Er-
schlieBungssicherheit (Durchilhrbarkeit der Planung), indem im Aufstellungsverfahren eine Klarung iber
die (spétere) Mdglichkeit der Erteilung einer Genehmigung nach § 18 NatSchAG vorgenommen wird.

Far die im Zuge der Plandurchfiihrung aufgrund der B-Plan-Festsetzungen anzulegenden Anpflanzungen
wird auf den in § 40 BNatSchG verankerten Schutz heimischer Okosysterne vor Tieren und Pflanzen
nichtheimischer oder invasiver Arten hingewiesen, Die Vorschrift, beim Ausbringen von Pitanzen in der
freien Natur gebietseigene Gehdlze zu verwenden, also solches Pflanzmaterial, das seinen genetischen
Ursprung in dem Vorkommensgebiet ,Norddeutsches Tiefland” hat, ist an die Ebene der
Ausflhrungsplanung gerichtet {Ausschreibung der Anpflanzungen, ausfihrenden
Landschaftsbaubetriebe und Lieferanten / Baumschulen). Fir den B-Plan ergibt sich (auch mangels
hinreichender Festsetzungsermachtigung) kein Regelungserfordernis.

Artenschutz:
Durch die Entscheidungen des EuGH (insbesondere Urteil vom 10.01.08, Az. C 98/03) und nachifolgend
des BVerwG sowie mit den Novellen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 18.12.07 und vom 29.07.09
wurde klargestellt, dass der Artenschutz zusétzlich zur Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB in B-Planen
zu beachten ist.
Die zentralen Vorschriiten zum besonderen Artenschutz finden sich in den §§ 44 bis 47 BNatSchG. Sie
unterliegen keinen landesrechtlichen Variationen und sind einer planerischen Abwagung nach § 1 (7)
BauGB nicht zuganglich. Sie erfassen zunachst alle gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG streng oder
besonders geschltzien Arten,
Nach § 44 (5) BNatSchG gilt fir Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund eines Bebauungsplans
zugelassen werden eine Privilegierung im Hinblick auf einzelne Zugrifisverbote des § 44 (1) BNatSchG.
Fir eine rechtskonforme Umsetzung der artenschutzrechilichen Bestimmungen ist es erforderlich zu er-
mitteln und darzusteilen,
- ob im Vollzug des Bebauungsplans Verbotstatbestande aus § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten
konnen,
- welche MaBnahmen zur Vermeidung der vg. Verbote erforderlich sind {CEF-MaBnahmen) und
- obim Einzelfall durch die zustindige Naturschutzbehdrde (vgl. § 3 NatSchAG) eine Ausnahme
von den Verbotstatbesté&nden nach § 44 Abs. 1 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Aussicht gestellt wer-
den kann.

Als fachliche Grundlage fir eine Berlcksichtigung des Artenschutzes in diesem Bebauungsplan erfolgte
fir das Plangebiet eine artenschutzrechtfiche Bewertung im Rahmen der Vorentwurfsplanung. Hinweise
auf das Aufireten besonders geschiitzter Arten i.S. v. § 44 BNatSch@G liegen nicht vor. Fur die abzubre-
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chenden Gebéude Peenemtnder Str. 2 (Flst. 19/2) konnte jedach eine Nutzung durch gebaudebewoh-
nende Brutvogelarten oder eine Sommer- oder Zwischenquartiernutzung durch Fledermause nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Darliber hinaus ist im Bereich der Baume und Stréucher, die beseitigt
werden sollen bis zum Beginn von BaumaBnahmen jederzeit eine saisonale Nutzung durch Brutvogel
maglich. Deshalb wurden als Hinweis B unter dem Textteil des B-Plans die artenschutzrechtlichen Ver-
pflichtungen zum Schutz gebaudebewaohnender Tierarten und von Brutviigeln fir die Bauausfiihrungs-
ebene gesondert aufgeilihrt.
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8. Flachenbilanz
Nr. | Titel Flache (m3)
1. Baugebiete 32.913
WEB 1 2.875
WB 2 902
WB 3 1.037
Ml 1 1.988
Ml 2 607
MI 3 421
Ml 4 3.666
..... . .. ... 80oMH1].. 2825
SO/GMF 2 1.553
SO/GMF 3 1.517
SO/F 4 4190
SO/MWM 5 11.332
2, Verkehrsflachen 18.125
Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung (Sffentlich) 5.837
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereich 8.428
Verkehrsftachen besonderer Zweckbestimmung (ruhender Verkehr) 3.860
3. Grinflachen 10.800
Festplatz (Schlossplatz) , dffentlich 6.626
StraBenbegleitgrin (B 111), 6ffentlich 1.162
Vereinsgelande Wassersport (Segelverein, Kanuverein), privat 2.674
Schutzgrin, privat 338
b3 Gesamtflache des Geltungsbereiches 61.838

Tabelle 1: Flachenbilanz

9. MaBnahmen zur Durchfithrung der Planung _/ Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegeniiber dem Landesamt flr Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (§§ 4, 5 des Lagerstéttengesetzes).

Bei Grundwasserabsenkungen, die ggf. im Zuge der BaugrunderschlieBung notwendig werden, bedirfen
als Gewdsserbenutzung einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde,

Auf die besonderen Pflichten beim Umgang mit dem Bodendenkimal Schiossinsel {gesamtes Plangebeit)
wird nochmals hingewiesen (sh. Teil B Nr. 7.1). Die nachgezeichnete Umgrenzung des ehemaligen
Schlosses dient insoweit v.a. Informationszwecken und dient der besseren Orientierbarkeit bei der Ab-
stimmung zwischen Planungen und Bodendenkmalpflege.

In Abhéngigkeit von der durchzufithrenden Bautétigkeit sind im Plangebiet Kampfmittelfunde nicht auszu-
schlieBen. Dem ErschlieBungstréger und sonstigen Vorhabentragern wird deshalb vor Bauausfiihrung
eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Muniticnsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die
Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (§§ 68 i SOG M-V) wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flacheneigenttimer,

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustelien
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die
rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Flr die medientechnische Ver- und Entsorgung des gepl. Gebietes sind ausreichende Flachen nach DIN
1998, DIN 18920 freizuhalten. Soweit bei vorgesehenen Baumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu den
kinftigen Leitungstrassen unterschritten wird, sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen. Bei Unter-
schreitungen dieses Mindestabstandes sind Schutzmafinahmen vorzusehen. Baumpflanzungen im Ab-
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stand von weniger als 1,5 m zu Leitungstrassen sind seitens des Wasserver-/entsorgungsunternehmens
nicht zustimmungsfahig. Die Abstandsanforderungen zu elekirischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN
0101 (Kabel) bzw. die Schutzabstédnde nach DIN 0105 (Freileitungen) sowie die Merkblatter H162, Gw
125 des Wasserversorgungsunternehmens fir SchutzmaBnahmen bei Abstandsreduzierung sind zu
beachten, :

Bei der Erschliefung und Bebauung ggf. auigefundene Leiiungssysteme (Drainagen, sonst.
Rohrleitungen) sind grundsétzlich ordnungsgeman aufzunehmen und funktionsfahig neu einzubinden.

Im Zusammenhang mit der Lage des Plangebietes an BundeswasserstraBen wird darauf hingewiesen,
dass nach §§ 31, 34 WaStrG fur die Errichtung, die Verdnderung und den Betrieb von Anlagen in, (ber
oder unter einer Bundeswasserstrale ader an ihren Ufern eine strom- und schifffahrispolizeiliche Geneh-
migung einzuholen ist (Wasser- und Schifffahrisamt Stralsund - WSA), in der die Belange der Schifffahrt
ggf. durch Auflagen berucksichtigt werden. Anlagen und ortsfeste Einrichiungen aller Art darfen weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahriszeichen Anlass
geben, deren Wirkung Beeintrachtigungen, deren Betrieb behindern ader die Schiffsfiihrer durch Blend-
wirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren oder behindern. Projekte und Beleuchtungsanlagen
oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichtbar sind, sind dem friihzeitig zur Stellungnahme
/ Genehmigung vorzulegen.

Fir die Umsetzung der unverbindlichen Vorhabenplanung im ostlich dem B-Plangebiet vorgelagerten,
wasserseitigen Bereich zur Errichtung einer Hafen- und Frelanlage sowie schwimmender Héuser ist eine
Inkommunalisierung der Wasserfldchen erforderlich.
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Stadt Wolgast

Anlage: Ubersichtsplan: Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 (vgl. Pkt. 6)
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