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Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Wolgast ,,Sondergebiet Einzel-
handel stdlich der Chausseestral3e zwischen Feld- und Saar-
strafe*

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

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

- Im Westen von der Saarstrale,

- im Norden von der Chausseestrale, Ortsdurchfahrt der B 111,
- im Osten von der Feldstral3e,

- im Suden vom stadtischen Friedhof.

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

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

Gemarkung Wolgast, Flur 10, Flurstiicke:
1/3, 1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 2/1, 3/1, 3/2, 4, 5, 6, 7/5, 7/7, 7/9, 7/10, 7/12, 7/13, 7/14,
7116, 7/17, 7/18, 7/19, 29 und 92.

1.2 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der
Stadt Wolgast und ist seit jeher Bestandteil des bebauten Ortszusammenhangs.
Die Flache wir an drei Seiten von bestehenden innerstadtischen Erschlielungs-
stralRe (SaarstraBe und FeldstralRe) und HauptverkehrsstralRen (Ortsdurchfahrt
der B 111 Chausseestraf3e) flankiert. Die Flache wird durch verschiedene Han-
delseinrichtungen genutzt, die sich um eine grof3flachig ausgedehnte Stellplatz-
anlage gruppiert. Der Parkplatz verfiigt iber eine Zu- und Abfahrt unmittelbar auf
die ChausseestralRe. Daneben gibt es je eine Zufahrtsmoglichkeit von der Saar-
stralRe und von der Feldstralle.

Im Westen in Richtung Saarstraf3e befand sich ehemals ein Gewerbe- oder In-
dustriebetrieb, dessen bauliche Anlagen teilweise beseitigt wurden. Hier befindet
sich seither eine Brachflache mit Resten der Altbebauung.

Im Osten des Plangebietes an der Feldstral3e befinden sich zwei Werkstattge-
baude, die nur noch teilweise genutzt werden. Das Gelande ist bis auf die ange-
sprochene Brachflache grofiflachig versiegelt. Sie weist nur Rudimente von Ve-
getation auf. Nur vereinzelt finden sich Laubbaume auf dem Gelande, die samt-
lich keine Besonderheiten darstellen.




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

,Die unter der Grundmorane des Mecklenburger bzw. Pommerschen Stadiums
der Weichselvereisung anstehenden Sande bilden den ersten Grundwasserlei-
ter. Das Grundwasser dieses Grundwasserleiters flie3t in stlicher bis stdostli-
cher Richtung zum Peenestrom, der den Vorfluter bildet. Das Untersuchungsge-
biet liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

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

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen dargestellt und
bewertet:

Am 18.09.2009 erfolgte eine Begehung der Liegenschaft. Dabei wurde festge-
stellt, dass an der Oberflache keine Hinweise fur altlastenrelevante Bodenverun-
reinigungen gegeben sind, da einerseits infolge des Gebaudeabbruchs und der
Beraumung der oberflaichennahe Boden aufgefiillt und intensiv durchbewegt
wurde und andererseits sich mittlerweile weitflachig ein dichter Krautbewuchs
eingestellt hat. Aus diesem Grunde wurden die Untersuchungspunkte so ausge-
wahlt, dass potentiell mégliche Schadstoffverunreinigungen bestmdglich erfasst
werden, d.h. es wurden 5 Ansatzpunkte fir Rammkernsondierungen auf solchen
Flachen festgelegt, wo ein potentieller Schadstoffeintrag in den Untergrund am
wahrscheinlichsten war.

Da in den Bodenprofilen der Rammkernsondierungen organoleptisch keine Auf-
falligkeiten festgestellt werden konnten, die auf mogliche Bodenverunreinigungen
hinweisen, wurde aus allen Rammkernsondierungen jeweils nur eine Boden-
probe zur Beweissicherung so ausgewabhilt.

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

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

Im Rahmen der orientierenden Untersuchungen konnten im Untersuchungsge-
biet keine Hinweise auf Kontaminationen des Bodens mit Mineral6lkohlenwas-
serstoffen (MKW) gefunden werden.

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

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

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass lokal in den anthropogenen
Auffullungen Abfalle enthalten sind, die im Falle von Erdarbeiten eine Entsorgung
des nicht verwertbaren Bodenaushubs bedingen. Eine Gefahrdung geht von die-
sen Abfallen nicht aus.

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




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

1.3 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

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

Im vorliegenden Fall ist beabsichtigt, an dem Standort verschiedene vorhandene
Einzelhandelseinrichtungen durch neue Markte zu ersetzen. Die Neuplanung
Ubersteigt das Angebot an Verkaufsflachen, das bisher bereits am Standort pra-
sent ist. Insbesondere der geplante LIDL-Markt als Lebensmittel-Discount-Markt
sowie der geplante REWE-Markt als Lebensmittel-Vollsortimenter tbersteigen
deutlich die Grenze von 800 Quadratmeter Verkaufsflache (gm VK), die noch auf
der Grundlage des gegenwartig herrschenden Baurechts, Mischgebiet im Innen-
bereich gemal § 34 BauGB, zugelassen werden kdnnte. Die beiden genannten
Markte missen eindeutig als grof3flachige Einzelhandelsbetriebe angesprochen
werden. Als solche sind sie nur in Kerngebieten gemaf § 7 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) oder in Sonstigen Sondergebieten gemafi 8§ 11 Abs. 3 BauNVO
zulassig. Da es sich im vorliegenden Fall beim Standort nicht um ein Kerngebiet
handelt, kommt nur die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes in Betracht.
Um ein Sondergebiet festsetzen zu kénnen, ist es daher von vorneherein unum-
ganglich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Daneben gibt es eine Reihe weiterer triftiger Griinde. So ist es dringend geboten,
diesen Bereich des Wolgaster Stadtraums einer besseren stadtebaulichen Ord-
nung zuzufihren. Das aul3ere Erscheinungsbild des Gelandes an der Hauptein-
fallstraRe ins Zentrum der Stadt ist stark verbesserungsbeddrftig. Die bestehen-
den baulichen Anlagen sind zum Teil marode, zum Teil bereits abgerissen und
haben unmotivierte Licken im Stadtbild hinterlassen.

Die Fragen der VerkehrserschlieBung, Verkehrsfiihrung und Verkehrslenkung
bedirfen einer grundsatzlichen Klarung.

Fragen des Schallimmissionsschutzes durch die Ausweitung des Einzelhandels
und dessen Auswirkungen auf benachbarte Wohnbebauung missen in gleichem
Zuge beantwortet werden.

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




2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Lage im Raum

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

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

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

Das Plangebiet liegt vom Stadtkern (hier Platz der Jugend bis zur Einmindung
der Feldstral3e in die Chausseestraf3e) nur ca. 300 m entfernt.

4 Danger
Area "P?meranian
Bight B"

Usedom

MaBstab: 5 km — e—




2.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Wolgast ,Sondergebiet
Einzelhandel sudlich der Chausseestral3e zwischen Feld- und Saarstral3e*

liegt in unmittelbarer Néhe des Stadtzentrums Wolgast und ist umgeben von viel-
faltiger urbaner Bebauung sowie unterschiedlich stark verdichteten Wohnsied-
lungsbereichen.

Der folgende Lageplan verdeutlicht den stadtrdumlichen Zusammenhang.
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Nordlich der Chausseestral3e, in unmittelbarer Néhe des Plangebietes befindet
sich das Kreiskrankenhaus Wolgast. In Richtung Westen schlief3t sich von hier
Geschosswohnungsbau an.

Sudlich ans Plangebiet schlief3t unmittelbar der stadtische Friedhof an, der wie-
derum Uberwiegend von Einfamilienhausbebauung umgeben ist.

Das Stadtzentrum mit der Altstadt befindet sich in wenigen hundert Metern Ent-
fernung in Richtung Osten, der Chausseestrafl3e B 111 folgend.

2.3 Bestandsbebauung und Nutzung

Am Standort Chausseestral3e, innerhalb des Plangebietes befinden sich 7 Ein-
zelhandelsbetriebe, auRerhalb ndrdlich der B 111 weitere 3 Betriebe, diese sum-
mieren sich damit auf insgesamt 10 Einzelhandelsanbieter.

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

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




Neben den derzeit bereits dem Einzelhandel zur Verfigung stehenden baulichen
Anlagen finden sich noch weitere Gebaude, die wie das Werkstattgebaude an
der FeldstralRe oder die Reste der ehemaligen Industriebetriebe nahe der Saar-
stral3e in dieser Form nicht dauerhaft Bestand haben werden. Zuklnftig soll das
Gesamtgelande nahezu vollstandig als Handelsstandort dienen.

Die derzeit im Plangebiet bereits vorhandene Verkaufsflache, einschlielich Im-
biss-Gaststatte und bereits rechtsgiltigem Bauvorbescheid fur einen Lebensmit-
teldiscountmarkt belauft sich in der Summe auf 3.817 gm VK.

24 ErschlieBung

Die innere wie aul3ere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt ausschliel3lich tber
bereits vorhandene und voll funktionsfahig ausgebaute Gemeindestrallen bzw.
im Fall der Chausseestraf3e durch die Ortsdurchfahrt der klassifizierten Bundes-
strae B 111, die das Stadtgebiet Wolgast von Westen aus Richtung Greifswald
nach Osten in Richtung Zinnowitz / Insel Usedom durchquert. Gleichzeitig stellt
sie die Verbindung zum nahen Stadtzentrum her und bindet das Plangebiet an
das gesamte ortliche, regionale und lberregionale StralRennetz an. Die nachst-
gelegene Anschlussstelle der Bundesautobahn A 20 befindet sich in ca. 25 Kilo-
meter Entfernung.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausschlie3lich tber die vorhandenen Gemein-
destrafRen Saarstrafle und Feldstral3e. Beide minden auf die Chausseestral3e.
Sowohl der Lieferverkehr als auch der Kundenverkehr findet in erster Linie Gber
die beiden Gemeindestrafl3en statt. Zum zentralen Kundenparkplatz besteht be-
reits seit jeher eine Direktzufahrt von der Chausseestral3e. Diese soll auch zu-
kinftig erhalten werden. Es soll also keine grundséatzliche Veranderung der Er-
schlieBungssituation erfolgen. Lediglich Anpassungen der Einmindungssituatio-
nen der SaarstrafRe und der FeldstraRe auf die Bundesstralle sollen, wenn erfor-
derlich, vorgenommen werden.

Fur den Einsatz der Feuerwehr stehen auf den Freiflachen des Plangebietes aus-
reichend bemessene Bewegungsflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge, geman
der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken - Fassung Au-
gust 2006 auch in unmittelbarer Nahe der Loschwasserentnahmestellen zur
Verfigung. Vorhandene Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden. Bestandslei-
tungen und notwendige Leitungsumverlegungen werden nach Bestandsvermes-
sung in die Planzeichnung eingetragen. Im Ubrigen werden die

2.5  Ver-und Entsorgung

- Elektrizitat
Der ortliche Stromversorger stellt die bedarfsgerechte Stromversorgung mit
der im Plangebiet bendtigten elektrischen Energie durch das vorhandene ort-
liche Stromversorgungsnetz sicher.
Der Leitungsbestand wird aufgenommen bzw. vom Versorgungstrager E.DIS
AG mitgeteilt.
Die E.DIS AG hat in ihrer Stellungnahme vom 27.06.2017 hierzu folgende Aus-
fuhrungen gemacht:




LVorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagenbe-
standes gibt es unsererseits keine Einwande gegen lhre Planungen; wir erteilen unter
Beachtung folgender Hinweise unsere Zustimmung.

Wir weisen darauf hin, dass sich unmittelbar im angezeigten raumlichen Geltungsbe-
reich/Planbereich Versorgungsanlagen unseres Unternehmens befinden. Bitte beteili-
gen Sie uns rechtzeitig an den Detailplanungen, um mégliche Trassenmitbenutzungen
und Umverlegungen priifen zu kénnen.

Vorab muss eine Kabeleinweisung von lhnen angemeldet werden, um die exakte Lage
der Versorgungsanlagen zu ermitteln. Eine Uberbauung von elektrischen Anlagen ist
nicht zulassig und kann nicht genehmigt werden. Voraussichtlich werden Umverlegun-
gen erforderlich, wir erbitten einen rechtzeitigen Antrag, wonach die technische Losung
mit entstehenden Kosten erstellt und kalkuliert werden kann.

Das angezeigte Gebiet ist nach derzeitigem elektrischem Bedarf erschlossen, muss je-
doch neu bewertet werden.

-Gas
Der Gasversorger ,Gasnetz Vorpommern® gibt bekannt, dass er im Zuge der
anstehenden Baumafl3nhahmen die Gasanlagen in der Saarstrafl3e sanieren will
und weist begleitend auf folgendes hin:

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

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

3. Werden bei Erdarbeiten Gasleitungen beschadigt bzw. wird ausstromendes
Gas bemerkt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und unsere Betriebsstelle
zu benachrichtigen (Standort Greifswald, Tel.: 03834/85405327).

-Trinkwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt au3erhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Hohen-
dorf und obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung Festland Wolgast. Der Versorgungstrager stellt die Wasserversorgung
Uber Anschliisse an das in den angrenzenden StraRenraumen vorhandene Lei-
tungsnetz mengen- und druckmafig bedarfsgerecht -wie bisher bereits- sicher.
Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fir das
Plangebiet auch in der Saison gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der
geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfligung steht.

Loschwasser

Gemal Gesetz uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuerwehren
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG) haben die Gemeinden die
Ldschwasserversorgung sicherzustellen. Die Bemessung des Loschwasserbe-
darfs erfolgt nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW. Der Zweckverband stellt die
ausreichende Menge an Ldschwasser Uber Hydranten aus dem offentlichen
Trinkwassernetz sicher. Aufgrund der Stellungnahme des Fachdienstes Offent-
liche Sicherheit und Ordnung des Amtes am Peenestrom nach Befragen der
ortlichen Feuerwehr reichen die drei Léschwasserhydranten in der n&heren Um-
gebung des Plangebietes aus, um die Loschwasserversorgung des Gebietes
zu sichern.

Es handelt sich dabei um folgende Hydranten:
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Nr. 38 Chausseestral3e — Saarstralle,

Nr. 157 Saarstralie — Heberleinstral3e,
Nr. 159 Chausseestral3e (Friedhofsmauer) - FeldstralRe
Abwasser

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

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

» Sollten bei Erdarbeiten Dranungen oder andere Entwasserungsleitungen an-
getroffen werden, so sind sie in jedem Fall wieder funktionsfahig herzustellen,
auch wenn sie derzeit trocken gefallen sind. Sofern bei Tiefbauarbeiten Was-
serhaltungsmaf3nahmen erforderlich werden, ist hierfur vor Beginn der Absenk-
arbeiten eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. der 88 8 und 9 WHG bei der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises zu beantragen. Die Bohrung fur eine
Erdwéarmesonde ist der Unteren Wasserbehérde rechtzeitig anzuzeigen. Das
Betreiben einer Erdwarmeanlage bedarf gem. der 88 8 und 9 WHG der wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde. Die Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe ist der Unteren Wasserbehodrde gem. § 20 LWaG M-V an-
zuzeigen. Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung hat Uber die
offentlichen Anlagen der Stadt Wolgast zu erfolgen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser von den Dach- und befestigten Flachen sollte am Ort des Anfalls
Uiber Bankette und Sickermulden abgeleitet werden, wenn es die drtlichen Be-
gebenheiten zulassen. Sofern das anfallende Niederschlagswasser der befes-
tigten Flachen gefasst und Giber Anlagen in ein Gewasser oder ins Grundwasser
geleitet wird, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises zu beantragen.”

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung —Festland
Wolgast weist auf Folgendes hin:

»Entgegen der Stellungnahme des Sachbereiches Wasserwirtschaft des Land-
kreises VG, nach der das anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert
werden kann, verweisen wir auf die 88 6 und 7 der Abwassersatzung, danach
besteht fir die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers Anschluss-
und Benutzungszwang. Gemal § 8 Abwassersatzung kann auf Antrag des An-
schlussberechtigten eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang
durch den Zweckverband erteilt werden, wenn ein begrindetes Interesse an
einer privaten Beseitigung oder Verwertung des Niederschlagswassers besteht
und Grinde des Gemeinwohls nicht entgegenstehen. Ein begriindetes Inte-
resse liegt aber nicht vor, wenn die Beseitigung oder Verwertung des Nieder-
schlagswassers lediglich der Gebiihrenersparnis dient.”
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- Telekommunikation

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

Die deutsche Telekom Technik GmbH weist regelméRig auf Folgendes hin:
LFlr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Straf3enbau und den Baumaf3nahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden jederzeit
der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich
ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma 2 Wochen
vor Baubeginn tber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhande-
nen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom Technik GmbH, T
NL Ost, Ressort PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft
fir das StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.”

Abfallbeseitigung

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

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

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

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

Die Stral3en sind so zu gestalten, das ein sicheres Befahren mit Entsorgungs-
fahrzeugen mdglich ist (8 45 Abs. 1 Unfallverhiitungsvorschrift ,Fahrzeuge*-
BGV- D 29).

Die Zufahrten zu den Mullbehalterstandorten sind so anzulegen, dass ein RUck-
wartsfahren mit Mullifahrzeugen nicht erforderlich ist. Fur die Errichtung von
StichstralRen und —wegen gilt demnach, dass am Ende der StichstralRe und des
—weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wendeanlagen
kénnen als Wendhammer, Wendekreis oder Wendeschleife aus-gefuihrt wer-
den. Dabei sind die Vorschriften der UVV — VBG 126 zu beachten. Wendekreise
sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m einschlief3lich der
Fahrzeugiberhange haben.“

Das staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) gibt
daruber hinaus folgende Hinweise:
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,Die bei der geplanten Baumalinahme anfallenden Abfélle sind ordnungsgemal
und schadlos zu verwerten (8 7 KrWG) oder, soweit seine Verwertung technisch
nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls
der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15 KrWG).”

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

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

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

Die Forderungen der 8§ 9-12 BBodSchG und der BBodSchV vom 12. Juli 1999
in der zuletzt gultigen Fassung sind zu beachten. Dabei sind insbesondere die
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) einzuhalten. Unbelasteter Bo-
denaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht mdglich, so ist die
Untere Bodenschutzbehérde (Standort Anklam) Giber den Verbleib des Bodens
zu informieren.

2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

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

Zur Beurteilung der Situation von Natur, Landschaft und Umwelt wurde das Plan-
gebiet daher einer formlichen Umweltprifung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 und §
la BauGB unterzogen. Im Zuge dessen wurden Moglichkeiten zur Vermeidung
bzw. der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
untersucht und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden einem Um-
weltbericht niedergelegt, der in diese Planbegriindung im Anhang 1 eingeordnet
ist.
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Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu der Erkenntnis, dass es durch
das Planvorhaben allenfalls zu geringen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft kommen wird. Auch Wechselwirkungen unter den Schutzgutern fuhren
nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Eingriffe werden im Bedarfsfall durch ge-
eignete Kompensationsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans Nr. 30 ausgeglichen.

In Bezug auf die Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschriften wird fol-

gendes ausgefihrt:

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

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

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

- Europaische Vogelarten

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

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

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

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

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten,

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

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

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

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

Auch in Bezug auf den Artenschutz, hier den Schutz von schiitzenswerter Fauna
und Flora im Plangebiet wurde deshalb der Standort untersucht. Auf Grundlage
der Erfassung der Biotope kann dem Plangebiet nur eine unterdurchschnittliche
Vielfalt an Lebensgemeinschaften und Biotopen zugeschrieben werden. Dies
rdhrt im Wesentlichen von der intensiven bereits vorhandenen Nutzung als Han-
delsstandort aber auch von der floralen Artenarmut der Brachflache, die einem
arteniibergreifenden Austausch entgegensteht. Die Umsetzung der Planinhalte
hat demzufolge keine erheblichen Auswirkungen auf die Biotop- und Artenvielfalt
im Plangebiet.

Vor diesem Hintergrund sind die Aspekte des Bundesnaturschutzgesetzes zur
Erhaltung der biologischen Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope), des
Naturhaushaltes (Leistungs- und Funktionsféahigkeit) sowie die Vielfalt, Schonheit
und Eigenart von Natur und Landschaft und der Erholungswert im Plankonzept
abwégend zu berucksichtigen.
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Nicht abwagbar sind die Vorgaben fur den Artenschutz und den gesetzlichen Bi-
otopschutz. Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des §
44 Abs.1 BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 und 6 sowie § 45 Abs.7
BNatSchG.

Da in zwei Fallen artenschutzrechtliche Tatbestande festgestellt wurden, auf die
unter Hinblick auf 8 44 BNatSchG vermeidend eingegriffen werden muss, werden
die folgenden textlichen Festsetzungen in den Plan eingestellt, um im ersten Fall
(Flederméause) der Auslésung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG
vorbeugend entgegenzuwirken und im zweiten Fall (européische Vogelarten) das
Eintreten von Verbotstatbestanden von vorneherein zu vermeiden:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG im Zusammen-
hang mit den Lebensrdumen der gebdudebewohnenden Fledermausarten diirfen
vorhandene Ziegelgebaude einschliel3lich der Schornsteine nur im Winterzeit-
raum vom 15.0ktober bis zum 15.Marz eines Jahres abgebrochen werden.

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

,Mallnahme CEF 1 — vorgezogene AusgleichsmaRnhahmen (CEF)

Installation von Ersatzquartieren fur die Zwergfledermaus und die Mickenfleder-
maus. Der Quartierverlust kann durch ein rechtzeitiges Aufhdngen von 4 Fleder-
mauskasten des Typ FFAK-R des Herstellers Hasselfeldt oder funktionell und
qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller ausgeglichen werden (z.B.
Strobel 120). Der Ort der Aufhangung ist mit einem Fledermauskundler abzustim-
men. Es wird vorgeschlagen, die Installation vor dem Abrissbeginn zunachst an
einem der benachbarten Gebaude vorzunehmen (soweit geeignet), um eine kon-
tinuierliche 6kologische Funktion zu gewahrleisten. Spéater sollte die Integration
in den geplanten Neubau erfolgen.”

Zur vorsorglichen Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG im
Zusammenhang mit den Lebensrdumen der europdischen Vogelarten darf die
Fallung und Rodung von Geholzen sowie die baubedingte Beseitigung der Ve-
getationsdecke nur in der brutfreien Zeit zwischen dem 30. September und dem
1. Mérz eines Jahres stattfinden.

AuBerdem wird die vorgezogene AusgleichsmalRinahme CEF 2 im Bebauungs-
plan festgesetzt, die wie folgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2
(alternativ Strobel

,Malnahme CEF 2 — Vorgezogene Ausgleichsmal3inahme

Installation von Ersatzquartieren fur die Dohle. Der Quartierverlust kann durch
ein rechtzeitiges Aufh&ngen von 8 Dohlen-Nisthéhlen vom Typ Schwegler Nr.29
oder funktionell und qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller (optional
auch Schwegler Rauful3kauz- und Hohltaubenhéhle Nr.4 oder Strobel 512) aus-
geglichen werden. Art und Ort der Aufhangung sind mit Fachleuten abzustim-
men. Die Kasten mussen vor dem Abriss an Gebduden oder Masten in der un-
mittelbaren Umgebung angebracht werden, um die kontinuierliche dkologische
Funktion zu gewéhrleisten.“

AulRerdem wird die Ausgleichs- und ErsatzmafRnahme AE 1 im Bebauungsplan
festgesetzt, die wie folgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2 der
Begrindung) konzipiert und erlautert wurde:
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LAllgemeine Ausgleichs- und ErsatzmalRhahme AE 1
Installation von Nisthilfen fur Hohlen- und Halbhdhlenbruter.
Zur Wiederherstellung der durch den Abbruch verlorenen Funktionen soll in
raumlicher bzw. funktioneller N&he die Installation folgender Nisthilfen erfolgen:
- 4 Hohlen der Bauart Schwegler Mauersegler / Fledermaushaus 1 MF o-
der Mauersegler — WDV-Einbaukasten Typ 1A oder funktionell und quali-
tativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller zur Integration in Geb&aude
(z.B. Strobel 416, 420).
- 4 Hohlen der Bauart Schwegler Héhle 2M (32) oder 2 GR (30x45)oder 3
SV (34) oder funktionell und qualitativ gleichwertige Modelle anderer Her-
steller zur Integration in Gebaude (z.B. Strobel 312).
- 4 Halbhohlen /Nischen-Kéasten der Bauart Schwegler Typ 2H oder 2HW
oder funktionell und qualitativ gleichwertige Modelle anderer Hersteller
zur Montage an Baumen oder zur Integration in Gebaude (alternativ z.B.
Strobel 525).

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

a) Bodendenkmalpflege

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

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

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

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

b) Baudenkmalpflege

Nach 8§ 1 Abs.3 DSchG M-V sind bei 6ffentlichen Planungen und Maflinahmen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.
Bei der Abwéagung ist eine Erhaltung und sinnvolle Nutzung der Denkmale anzu-
streben.

Nordlich der Feldstral3e befindet sich das in der Liste der Baudenkmale des Land-
kreises Vorpommern-Greifswald eingetragene Baudenkmal ,Alter Friedhof* mit
Einfriedungen und Gittertoren (Positionsnummer OVP 1717). Dieses ist gemaf}
§ 2 Abs.1 DSchG M-V geschiitztes Baudenkmal.
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Die folgenden Hinweise sind im Zuge des Planverfahrens zu beriicksichtigen:

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

2. Jegliche bauliche Malinahmen bzw. Veranderungen am Baudenkmal be-
durfen, sofern sie nicht der Baugenehmigungspflicht unterliegen, der denkmal-
rechtlichen Genehmigung gem. § 7 Abs.1 DSchG M-V. Der Antrag mit Mal3nah-
menbeschreibung (denkmalpflegerische Zielstellung) ist bei der Unteren Denk-
malschutzbehoérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald einzureichen.

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

Des Weiteren befindet sich in raumlicher N&dhe nordwestlich des Plangebietes
ein weiteres Baudenkmal. Es handelt sich hierbei um das Wohngebaude (Villa)
Chausseestrafl3e 60.

2.8 Sonstiges

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

,Gemél3 § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflich-
ten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Per-
sonen so weit wie mdglich auszuschliel3en. Dazu kann auch die Pflicht gehoren,
vor Baubeginn Erkundungen tber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Bau-
feldes einzuholen.

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

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Wolgast ,Sondergebiet
Einzelhandel stidlich der Chausseestral3e zwischen Feld- und Saarstrale” ist vor
Inkrafttreten des Bebauungsplans dem stadtebaulichen Innenbereich gem. § 34
BauGB zuzurechnen. Es liegt in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil der
Stadt Wolgast und nimmt dementsprechend am Siedlungszusammenhang der
Stadt teil.

3.2 Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer Sitzung am 16.01.2017 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel sudlich der
Chausseestraf3e zwischen Feld- und SaarstralBe” nach Mal3gabe der 8§ 2 ff des
Baugesetzbuches aufzustellen. Dementsprechend ist eine Umweltpriifung
durchzufihren.

Zuvor hatte die Stadtvertretung die Aufhebung des Beschlusses Nr. 37/04 vom
07.06.2004 uber die seinerzeit beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans
Nr.13 ,Sondergebiet Einzelhandel an der Chausseestralie”, der den gleichen Be-
reich beruhrt, aufgehoben und beschlossen, das Aufstellungsverfahren einzustel-
len.

3.3 Landes- und Regionalplanung

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird eine landesplanerische Stellung-
nahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern einzuho-
len sein. Die Planung geht vorlaufig davon aus, dass die Landesplanungsbe-
horde das mit dem Bebauungsplan Nr. 30 verfolgte Konzept der stadtebaulichen
Entwicklung am Standort Chausseestral3e mittragt und die VergréRerung der An-
gebotsflache von bisher 3.479 gm VK auf zukinftig maximal 4.900 gm VK aus
Griunden der Raumordnung und Regionalplanung akzeptiert.

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

,Ein EinzelhandelsgroRprojekt dieser GroRe steht grundsatzlich in Ubereinstim-
mung mit der Funktion des Mittelzentrums Wolgast gemalf 4.3.2(2) Landesraum-
entwicklungsprogramm M-V (LEP 2016). Der geplante Standort ist stadtebaulich
integriert. Die GroRRe der geplanten zentrenrelevanten Fachmarktagglomeration
geht Uber die Funktion eines Nahversorgungsstandortes hinaus. Derartige Ein-
zelhandelsgroR3projekte sind gemaf 4.3.2(3) LEP 2016 nur in Innenstadten / Ort-
szentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ob der
Standort mit der Nahe zur Innenstadt dazu geeignet ist, eine Funktion als Zent-
raler Versorgungsbereich zu tbernehmen und gleichzeitig eine langfristige Si-
cherung von bestehenden Versorgungsfunktionen im Sinne 4.3.2(2) sowie (3)
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LEP 2016 gewahrleistet werden kann, kann von hier aus nicht abschliel3end be-
urteilt werden. Dazu bedarf es einer konzeptionellen Aussage auf der Grundlage
eines Einzelhandelskonzeptes gemé&l 4.3.2(5) LEP 2016.

Die Stadt Wolgast hat zur Steuerung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet ein
Einzelhandelskonzept beauftragt. Es liegt zurzeit als Entwurf vor und ist noch
nicht durch die Stadtvertretung beschlossen. Der Beschluss des Einzelhandels-
konzeptes 2016 steht jedoch noch im Jahre 2017 auf der Tagesordnung. Sollte
das Konzept in der vorgelegten Entwurfsfassung beschlossen werden, dann be-
steht eine Grundlage fur die entsprechende Bewertung des Einzelhandelsstan-
dortes Chausseestraf3e. Das Einzelhandelskonzept weist den Vorhabenstandort
als zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum (NVZ) Chaussee-
stral3e aus.

Die kommunale Bauleitplanung hat die Ziele und Grundsétze der landesplaneri-
schen Vorgaben zu beachten und zu berlicksichtigen. Diesbeziglich sind die fol-
genden Zielvorgaben zu beachten:

Ziel 1:

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

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

Ziel 2:

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

Die GroRe des Vorhabens in seiner Gesamtheit und seine Zusammensetzung
entsprechen der Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums und Uberschreiten
nicht den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Stadt Wolgast. Das Vorhaben
erfullt somit die Intention des Zieles 2.

Ziel 3:

.Einzelhandelsgrolprojekte mit zentralrelevanten Kernsortimenten sind nur in In-
nenstadten / Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig.“ (Integrationsgebot).

Das Planvorhaben verfugt Uber zentrenrelevante Kernsortimente gemaf ,Wol-
gaster Sortimentsliste®. Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versor-
gungsbereich Nahversorgungszentrum (NVZ) Chausseestrale.
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Vorhabenstandort
Untersuchungsraum
Kommunalgrenze Wolgast
zentraler Versorgungsbereich*

Kernginzugsgebiet

0o00e

Erweitertes Einzugsgebiet

/ MaBistab: 1.000m  se—

3.4 Flachennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Die Stadt Wolgast verfugt tber einen Flachennutzungsplan
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.07.2003. Fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 30 stellt der FNP in seiner Ursprungsform Ge-
mischte Bauflache dar.

Mit Datum vom 21.11.2005 trat dann die 2.Anderung des FNP in Kraft, der den
grofiten Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 30 als sonstiges
Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel an der Chausseestralie
(SO/EH5) darstellt. Von der Darstellung Sonderbauflache nicht erfasst und daher
weiterhin als Gemischte Bauflache dargestellt ist der Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans, der westlich an der Saarstral3e gelegen ist und eine Flache
von ca. 5.000 m? umfasst (vgl. Plangebiet, gesamt: 24.200 m?).

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

Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den bisher als Mischge-
biet dargestellten Teil des Planbereiches des Bebauungsplans Nr. 30 ,Sonder-
gebiet Einzelhandel stdlich der Chausseestral3e zwischen Feld- und Saarstralle*
zu andern und als sonstiges Sondergebiet (Sonderbauflache) mit der Zweckbe-
stimmung grof3flachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) darzustellen. Die Nichtbertcksichtigung dieser Restflaiche im Zuge
der 2. Anderung des FNP ist alleine dem Umstand geschuldet, dass seinerzeit
die Flache der Industriebrache fir Ansiedlungsvorhaben nicht zur Verfligung
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stand. Im Grunde stellt diese Flache eine stadtebaulich logische Abrundung des
Einzelhandelsstandortes Chausseestral3e zwischen Saar- und Feldstral3e dar.
Unten stehend ist der gegenwartig giltige Stand des Flachennutzungsplans der
Stadt Wolgast im Bereich des Planvorhabens abgebildet. Deutlich zu erkennen
ist die Industriebrache, die zusammen mit dem Wohnanwesen Saarstral3e 19a
als Gemischte Bauflache dargestellt ist. Mit einer Schraffur belegt, ist der Gel-
tungsbereich der beabsichtigten 5. Anderung des FNP zu erkennen.
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3.5 Einzelhandelskonzept 2016 der Stadt Wolgast

Die Stadt Wolgast hat zur Steuerung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet ein
Einzelhandelskonzept beauftragt. Das Fachinstitut Junker+Kruse, Dortmund hat
das vorliegende Einzelhandelskonzept 2016 erstellt. Es liegt zurzeit als Entwurf
vor und ist noch nicht durch die Gemeindevertretung beschlossen. Der Beschluss
des Einzelhandelskonzeptes 2016 steht jedoch noch im Jahre 2017 auf der Ta-
gesordnung der Stadtvertretung. Sollte das Konzept in der vorgelegten Entwurfs-
fassung beschlossen werden, dann besteht eine Grundlage fir die entspre-
chende Bewertung des Einzelhandelsstandortes Chausseestral3e, der im folgen-
den Punkt 3.6 ,Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse® zum Ausdruck kommt.

Im Einzelhandelskonzept Wolgast 2016 wird neben dem zentralen Versorgungs-
bereich ,Hauptzentrum Innenstadt® der Standort Chausseestralie als einer von
drei Nahversorgungsstandorten genannt.

LAIs Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich
integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Lebensmit-
telmarkt lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht
die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches erflllen. Sie dienen der er-
ganzenden (auch) fulaufigen Nahversorgung der Wolgaster Bevolkerung, die
nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt geleistet werden
kann. Grundsatzlich stellen die Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrecht-
liches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines
Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11 Abs.3
BauNVO zu berlcksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich
nicht negativ (im Sinne einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung
auswirken. Am Standort Chausseestral3e sind verschiedene Verdnderungen ge-
plant. Diesbeziglich hat die Stadtvertretung Wolgast am 16.01.2017 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr.30 gefasst. Es liegen erste Planungen eines Vor-
habentragers vor, wonach bestehende Gebaude abgerissen werden sollen und
neben einer Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters auch ein Vollsortimenter
und diverse Fachmarkte angesiedelt werden sollen. Die landesplanerische wie
stadtebauliche Vertraglichkeit i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO bzw. des Landesraum-
entwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern sowie die Kompatibilitdt mit
den Zielen und Grundsatzen dieses Einzelhandelskonzeptes zu untersuchen
bzw. zu gewéhrleisten.”

In Bezug auf die Situation des Drogerie-Fachmarktes hat sich die Situation inso-
fern seit 2016 verandert, als zwischenzeitlich die SchlieBung des Standortes
Bahnhofstral3e 5 in der jetzigen Nutzungszusammenstellung feststeht. Die Ent-
scheidung des Drogeriemarkt-Betreibers zur Verlagerung an den Standort
Chausseestral3e ist demnach nicht durch die Planung induziert, sie wird dem-
nach lediglich im Sinne der Bereitstellung eines moglichst nahe an der Innenstadt
gelegenen Ersatzstandortes im Sinne einer Auffangmafinahme nachvollzogen.

3.6 Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse

Begleitend zum Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt
Wolgast wurde eine Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Entwicklung eines
Fachmarktzentrums in Wolgast sidlich der Chausseestral3e zwischen Feld- und
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Saarstrale durchgefihrt. Ersteller des Fachgutachtens ist das Unternehmen
Stadt+Handel, Dortmund. Hierin wird folgender Projektrahmen ausgefihrt:

.In der Stadt Wolgast ist die stadtebauliche Neuordnung eines Fachmarktzent-
rums an der Chausseestral3e durch den Abriss der bestehenden Strukturen und
einem anschlieBenden Neubau geplant.

Projektiert ist dabei die Verkaufsflachenerweiterung des bereits am Standort be-
findlichen LIDL-Marktes mit einer Gesamtverkaufsflache (GVKF) von aktuell 946
mz2 auf 1.500 m2 GVKF (+ 554 m?). Zusatzlich sollen ein Lebensmittelvollsorti-
menter mit einer GVKF von 1.700 m2 (zzgl. 100 m2 Backer, inkl. Café-Bereich)
und ein Drogeriefachmarkt mit 800 m? GVKF am Standort angesiedelt werden.
Der bestehende Textilmarkt wird im Rahmen des Neubaus eine Erweiterung der
Verkaufsflache von 591 m2 auf 800 m2 GVKF (+209 m?) erfahren. Des Weiteren
wird eine Verlagerung des Drogeriefachmarktes von der Chausseestral3e 5 an
den Vorhabenstandort stattfinden. Im Zuge dessen wird eine Verkaufsflachener-
weiterung des Drogeriemarktes von aktuell 442 m2 auf 800 m2 GVKF (+358 m?)
erfolgen.

Bei den Bestandteilen des Planvorhabens handelt es sich somit um z.T. gro3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe (>800 m? VKF / 1.200 m? BGF). In der Folge war zu
prifen, ob gemal , 11 Abs.3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen
und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konformitat zu
den Zielen des LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016 gegeben ist.
Stadt+Handel wurde beauftragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und zu bewerten,
ob mit stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs.3 BauNVO
zu rechnen ist.

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

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

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

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

Im Ergebnis kommen die Gutachter im Anschluss zu folgenden Erkenntnissen:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

- Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmadglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum durch das Planvorhaben sind
nicht zu erwarten.

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

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

FAZIT:

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

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

3.7 Immissionsschutz

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

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplangebietes Nr. 30 der Stadt Wolgast sind
als schadliche Umwelteinwirkungen ausschlie3lich mdgliche Larmemissionen re-
levant.

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

Ausgehend von den geplanten Ansiedlungen in den beiden SO-Gebieten des
Bebauungsplans sowie den beabsichtigten Ablaufen und technischen Gebaude-
ausristungen hat der Gutachter die Gesamtsituation der zukunftigen Larmquel-
len im Plangebiet erfasst und diese ermittelt.

Anschlieend hat er insgesamt 18 Immissionsorte (10) festgelegt. Die mal3geb-
lichen Immissionsorte befinden sich Uberwiegend an den Wohngebéauden ent-
lang der Saarstraf3e. AuRerdem wurden einige Immissionsorte an der Grenze
des Geltungsbereiches zum Friedhof untersucht. Die Beurteilungspegel an den
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Immissionsorten wurden fir die vorhandenen ein- bis zwei-geschossigen Ge-
baude in 5 Meter Hohe Uber Gelande ermittelt, bei den Immissionsorten am
Friedhof wurden diese in 1,80m Hohe tber Gelande ermittelt.

Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

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

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

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

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

Textliche Festsetzung zum Larmschutz auf der Grundlage des 8§ 9 (1) 24 BauGB:

~Westlich der Ladezone des geplanten Einzelhandelsbetriebes im SO1-Gebiet ist
eine Larmschutzwand zu errichten, die die folgenden schalltechnischen Eigen-
schaften aufweisen muss:
- Hobhe Uber Gelande: 4,00m
- Schallddmm-Malf und Schallabsorption nach ZTV-LSW-06:
ALaR,str. 2 25 dB, beidseitig ALAR,str. = 8 dB

Unter der vorgenannten Voraussetzung kommt der Gutachter zu folgendem Er-
gebnis:

,Die von den im Geltungsbereich des B-Planes Nr.20 vorgesehenen Markten in
zwei Sondergebieten und den zugehdrigen Pkw-Stellplatzen ausgehenden Ge-
rauschemissionen wurden nach den einschlagigen Regelwerken untersucht. Da-
bei wurde fur das SO1-Gebiet ein geplanter LIDL-Markt zugrunde gelegt. Fur die
im SO2-Gebiet vorgesehenen Markte liegen noch keine konkreten Planungen
vor. Fir das SO2-Gebiet wurden in Analogie zum SO1-Gebiet worst-case-An-
nahmen angesetzt.
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Der Lieferverkehr findet nur im Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr statt. Nachts ist
kein Lieferverkehr vorgesehen. Dies ware aus schalltechnischer Sicht auch nicht
mdoglich und sollte bei der Genehmigung der Einzelvorhaben im Geltungsbereich
des B-Planes untersagt werden.

Fir die Einkaufswagen sind larmarme Ausfuhrungen mit Kunststoff-Kérben und
—Laufradern zu verwenden.

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

Unter diesen Voraussetzungen werden in der Umgebung des Vorhabens von den
aus dem Geltungsbereich des B-Planes Nr.30 der Stadt Wolgast verursachten
Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen keine schalltechnischen Orientierungs-
, Richt- oder Grenzwerte tberschritten.”

Die vorgeschlagenen Maflinahmen ohne bodenrechtliche Relevanz kénnen nicht
im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Im Ubrigen haben die Marktbetreiber im eigenen Interesse und in eigener Ver-
antwortung fir die Einhaltung dieser schallschutztechnischen Vorgaben Sorge
zu tragen.
- Die Belieferung der Einzelhandelsbetriebe darf nicht in der Nachtzeit zwi-
schen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr stattfinden.
- Als Einkaufswagen sind nur larmarme Ausfilhrungen mit Kunststoff-Kor-
ben und Kunststoff-Laufradern zu verwenden.

3.8 Sonstige Planungsvorgaben

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

In Anlage 1 der Satzung sind Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf vorgegeben.
Darin werden unter Ziffer 3.1 fir LAden und Geschéftshauser eine Richtzahl von
1 Stp. je 40 m? Verkaufsflache und unter Ziffer 3.2 fur Einkaufszentren und grol3-
flachigen Einzelhandel eine Richtzahl von 1 Stp. je 15 m2 Verkaufsflache ange-
geben.

Das Plangebiet wird sowohl grof3flachigen Einzelhandel als auch Laden unter-
halb der Schwelle der Grof3flachigkeit (800 m? VKF) beinhalten.

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

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

1.600 m2 VKF Laden (bis 800 m2 VKF) 1 40 = 40 Stellplatze
3.300 m2 VKF grof¥flachiger Einzelhandel : 15 = 220 Stellplatze
Gesamtbedarf = 260 Stellplatze
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Die Anzahl von 260 Stellplatzen muss im Bereich der beiden Sondergebiete des
Bebauungsplans nachgewiesen werden. Stellplatze und deren Zufahrten sind so-
wohl in der Uberbaubaren Grundstticksflache als auch in der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache des Bebauungsplans zulassig.

4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Hauptanliegen des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Neuordnung des
Handelsstandortes Chausseestrafie, einhergehend mit der Ausweitung des Han-
delsangebotes sowie der verkehrstechnischen wie gestalterischen Verbesserung
der stadtraumlichen Situation.

Der bauliche Bestand des Plangebietes gibt ein ungeordnetes stadtebauliches
Erscheinungsbild ab. Hier befinden sich Reste alter gewerblich-industrieller An-
lagen, leerstehende Verkaufseinrichtungen und unterschiedlich gut gepflegte
Handels-, Werkstatt- und Imbissgenutzte Gebaude, die sich um eine grof3flachige
Stellplatzanlage gruppieren.

Die Gebaude sind teilweise abgangig, teilweise in verbesserungsbedurftigem Zu-
stand.

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

Insbesondere gestalterisch und von der Zuordnung der Nutzungen zueinander
besteht klarer Handlungsbedarf, um die Ablaufe auf dem Grundstiick zu verbes-
sern und vor allem eine Verbesserung des Stadthildes herbeizuftihren.

Teilweise befinden sich im Plangebiet noch unbebaute Bereiche, insbesondere
in Richtung der Saarstral3e. Die naturrdumliche Situation des Gesamtgebietes
wurde im Rahmen der Umweltprifung einer intensiven Analyse unterzogen und
im Umweltbericht dokumentiert. Gleichzeitig wird die Frage des Artenschutzes
untersucht und den Forderungen des Bundesnaturschutzgesetzes folgend abge-
arbeitet. Inshesondere der erforderliche Umfang und der Detaillierungsgrad der
Umweltprifung werden als erster Schritt von den am Planverfahren zu beteili-
genden Behérden zu beantworten sein. .

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

Bestand: LIDL: 946 m2 Verkaufsflache
Backer: 51 m2 VK
Getranke: 350 m2 VK
Textil: 591 m2 VK
Moin-Moin: 550 m2 VK
Computerladen: 65 m2 VK
Vorbescheid Discounter: 800 m2 VK
Summe: 3.353 m2 VK

AulRRerdem: Werkstatt und Imbiss = 380 m?
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Planung: Lebensmittel-Discounter: 1.500 m2 VK
Lebensmittel-Vollsortimenter:  1.800 m2 VK

Textil-Fachmarkt: 800 m2 VK
Drogerie-Fachmarkt: 800 m2 VK
Summe: 4,900 m2 VK

Die Verkehrssituation auf dem Geléande des Plangebietes wird grundlegend neu
geordnet. Es ist vorgesehen, dass lediglich eine Gesamtzufahrt fir die gemein-
sam konzipierte Stellplatzanlage von der Saarstral3e angelegt wird. Dartber hin-
aus kann an der Stelle der bisherigen Zufahrt zu dem ehemaligen Moin-Moin-
Markt eine eingeschrankte (nur Rechtsabbieger) zweite Zufahrt auf das Gelande
angelegt werden Dies spiegelt im Wesentlichen die Situation wider, wie sie be-
reits bislang existiert. Was sich &ndern wird ist die Zufahrt Giber die Feldstral3e.
Diese ist bislang moglich. Fir die Neuansiedlungen wird in Zukunft jedoch keine
Zufahrtsmdglichkeit fur die geplanten Einzelhandelseinrichtungen des Plange-
bietes Uiber den Knoten Chausseestral3e/Feldstralie erfolgen kdnnen.

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

Auf der Grundlage des Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachtens werden auch die
zulassigen Arten von Einzelhandelsbetrieben und deren jeweilige Maximalgrof3e
an Verkaufsflache festgesetzt. Hierzu unterscheidet der Bebauungsplan zwei
Sondergebiete:

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

Das SO2-Gebiet umfasst das gesamte Ubrige Plangebiet mit Ausnahme der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und regelt hier die Zulassigkeit der Betriebe:
-Lebensmittel-Vollsortimenter
-Textil-Fachmarkt
-Drogeriefachmarkt

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

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

Darlber hinaus werden die neuen Markte umweltbewusster.

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

28



4.2 Ansiedlungskonzeption Einzelhandel

Der Lageplan zeigt in einer Vorentwurfsvariante, wie die Zuordnung der beiden
geplanten Markte zueinander erfolgen kann. Die zentral angelegte Stellplatzan-
lage wird von beiden Markten gemeinsam genutzt und erhélt neben der vorgese-
henen Hauptzufahrt von der GemeindestraRe Saarstral3e eine zweite Zu- und
Abfahrt unmittelbar von und auf die Chausseestrafl3e. Diese zweite Anbindung
akzeptiert der LandestralRenbaulasttrager, wenn der Zu- und Ausfahrtbereich in
besonderer Weise gestaltet wird (Dreiecksinsel als Fahrbahnteiler) und wenn an
dieser Stelle ausschlie3lich Rechtsabbiegevorgéange (rechts rein / rechts raus)
zugelassen werden.

Aufgrund der schwierigen Verkehrssituation im Bereich der Einmindung der
FeldstraRe auf die B 111 Chausseestralle, lehnt die Stralenbaubehorde die Er-
schlieBung der im SO2-Gebiet geplanten Markte Uber diesen Knotenpunkt ab.
Die gesamten Neuansiedlungen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 30 sollen
daher Uber die Zufahrt Saarstraf3e und in eingeschrankter Weise (nur Rechtsab-
biegevorgédnge) Uber die Direktanbindung auf die Chausseestralle erfolgen
(siehe auch Punkt 5.5 der Planbegriindung).

Flur 10
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4.3 Stadtebauliche Grunddaten

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

Nichtiiberbaubare Grundstiicksflache: 12.647 gm
Off. Verkehrsflache : 1.859 gm

5. PLANINHALT (Abwé&gung und Begriindunq)

5.1 Nutzung der Grundstiicke

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

Zur Ansiedlung der beabsichtigten Einzelhandelseinrichtungen bedarf es der
Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gem. § 11 Abs.3 BauNVO. Beide
geplanten Markte erfillen mit ihrer geplanten Verkaufsflache von 1.500 m2 (LIDL)
bzw. 3.400 m? (1.800 m? Lebensmittelvollsortimenter + 800 m? Textil + 800 m?2
Drogerie) die Merkmale des grof3flachigen Einzelhandels, so dass sie nur in
Kerngebieten oder in Sonstigen Sondergebieten zugelassen werden kénnen.

Im vorliegenden Fall trifft § 11 Abs.3 Nr.2 BauNVO zu. Darin heil3t es, dass grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung sich nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zul&ssig sind.
Auswirkungen sind insbesondere:

- schadliche Umwelteinwirkungen (8 3 BImSchG),

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

- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung,

- Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der
Gemeinde,

- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt.
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Die vorgenannten Auswirkungen werden im Planungszusammenhang unter-
sucht. Speziell zu den Fragen der Einzelhandelsstruktur und der stadtischen Ver-
sorgungssituation wurde eine stadtebauliche Wirkungsanalyse in Auftrag gege-
ben, die Grenzen fir die Marktansiedlung definieren soll um diesbezlgliche ne-
gative Auswirkungen fir die Stadt Pasewalk insgesamt zu vermeiden.

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

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

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

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

SO-1 Gebiet:

~Sondergebiet Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe®

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet SO-1 dient der Unterbringung eines groR3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes, hier: ,Lebensmitteldiscounter®.

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

SO-2 Gebiet:

~oondergebiet Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe®

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet SO-2 dient der Unterbringung eines groRflachigen Einzelhan-
delsbetriebes, hier Lebensmittelvollsortimenter sowie eines Textilfachmarktes
und eines Drogeriefachmarktes.

Im Sondergebiet SO-2 ist ein Betrieb mit der Ausrichtung ,Lebensmittelvollsorti-
menter mit einer Gesamtverkaufsflache von nicht mehr als 1.800 m2 zulassig.

Im Sondergebiet SO-2 ist ein Betrieb der Ausrichtung , Textilmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von nicht mehr als 800 m2 zulassig.

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

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient, ein-
schlie3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fur Einrichtungsge-
genstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedientheken und die dahinter be-
findlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zuganglich sind sowie
Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.
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5.2.1 Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl

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

-Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal3: Il

-Grundflachenzahl: 0,8

-Baumassenzahl: 3,0

Mit Baugrenzen werden die Baufelder (lUberbaubare Grundstiicksflachen) be-
grenzt, in denen die Geb&ude errichtet werden dirfen.

Die Stellplatze werden nicht gesondert festgesetzt, sie konnen bei Bedarf nach-
richtlich dargestellt werden. In den nichtliberbaubaren Grundstticksflachen sind
die Stellplatze allgemein zuléssig.

Die Sondergebiete erhalten am Hochstmald der Zulassigkeit orientierte Kennzif-
fern fur das jeweils zu vertretende Mal3 der baulichen Nutzung.

8 17 der BauNVO sieht flr Sondergebiete Hochstmal3e vor. Im Interesse des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden die Festsetzungen jeweils
an den Obergrenzen des § 17 BauNVO angelehnt. Demzufolge werden in den
beiden Sondergebieten SO-1 und SO-2 jeweils Grundflachenzahlen von 0,8 fest-
gesetzt.

Zusatzlich wird folgendes geregelt:

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

Die beiden Einzelhandelsbetriebe bendtigen zur Befriedigung des Kundenstell-
platzbedarfes sowie fir die Anlage der Anlieferungsbereiche aufl3ergewdhnlich
grol3e Flachenangebote. Um nicht mit dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nut-
zung in Konflikt zu geraten, wird vorsorglich die Kappungsgrenze des § 19 Abs.
4 BauNVO ,...hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 im Be-
reich der Sondergebiete aufgehoben. Insoweit wird von der Erméachtigung des §
19 Abs.4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht, wonach im Bebauungsplan von §
19 Abs.4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen getroffen werden kdnnen.
In diesem Fall kann die Einhaltung der Grenze von 0,8 bei der GRZ zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuh-
ren.

5.2.2 Mald der baulichen Nutzung: Baumassenzahl

Fur den Bereich der Sondergebiete wird auf die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl verzichtet, da es sich hier im Wesentlichen um eingeschossige Ge-
baude handelt. Zur Begrenzung der Kubaturen wird daftir auf das Instrument der
Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO zuriickgegriffen. Die Baumassenzahl gibt
an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
ist. Die Baumasse wird nach den Auf3enmalf3en der Geb&ude vom Fuf3boden des
untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses ermittelt.
Die Baumassenzahl wird sowohl im SO-1 Gebiet als auch im SO2 Gebiet mit 3,0
festgesetzt.
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5.2.3 Mald der baulichen Nutzung: Anzahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt fir beide Sondergebiete jeweils zwei Vollgeschosse
als maximal zulassig fest. Die Festsetzung ermdglicht damit die konkret beab-
sichtigten beiden Marktgeb&ude, die beide lediglich ein Vollgeschoss aufweisen.
Da jedoch die Moglichkeit offengehalten werden soll, ggfs. Funktionsrdume wie,
Personalraume, Biroraume, Schulungsraume, etc. auch in die zweite Ebene ver-
lagern zu kénnen, wird ein zweites Vollgeschoss als grundsatzlich zulassig fest-
gesetzt.

5.3 Bauweise

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

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

5.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt in beiden Baugebieten die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sehr grof3ziigig fest. Damit soll eine mdglichst flexible Geb&udeplatzie-
rung ermoglicht und eine 6konomische Grundstiicksausnutzung begunstigt wer-
den.

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

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

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bauliche Anlagen und Einrichtungen un-
tergeordneter Art, die dem Nutzungszweck, der in dem Baugebiet gelegenen
Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen. Im vorliegen Fall sollen in der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flache auch Einkaufswagensammelboxen und &hnliches bis max. 100m2 Grund-
flache errichtet werden, deren genaue Standorte noch nicht vorab feststehen.
Diese sind sowohl mit dem Nutzungszweck als auch mit der Eigenart der Bauge-
biete vereinbar.

5.5 Offentliche Verkehrsflache

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

Das StraRenbauamt Neustrelitz, als Stral3enbaulasttrager der Bundesstrafie 111
7 Chausseestral3e unmittelbar beteiligt durch die Frage der Zufahrtsmdglichkei-
ten von der BundesstralRe ins Plangebiet gibt kommt in seiner Stellungnahme
vom 18.08.2017 zu folgenden Ergebnissen und Bewertungen:

»---ZUnachst ist grundsatzlich festzustellen, dass weder an der Anbindung der
Feldstral3e noch an der vorhandenen direkten Zufahrt der Chausseestrale auf
der B 111 Linksabbiegestreifen vorhanden sind. Unter Beriicksichtigung des ins-
besondere in den Ferienzeiten hohen Verkehrsaufkommens auf der B 111 in der
Ortsdurchfahrt Wolgast als Zubringerstralde nach Usedom flhrt ein relevantes
Aufkommen an Linksabbiegern an den beiden vorgenannten Anbindungen zu
enormen Behinderungen des durchgehenden Verkehrs auf der Bundesstral3e
und daraus resultierend zu nicht hinnehmbaren Staubildungen.

Demgegentiber verfugt der Knoten der B 111 mit der Saarstrafl3e (bei km 2.002)
im Bestand bereits Uber einen Linksabbiegestreifen mit etwa 18 m Aufstelllange
(3 Fahrzeuge), wodurch Riickstau infolge wartender Linksabbieger kaum auftritt.

Allerdings bestehen an diesem Knotenpunkt Leistungsfahigkeitsdefizite, wie eine
Berechnung des SBA Neustrelitz auf der Grundlage einer Zahlung aus dem Jahr
2016 zeigt. Diese Defizite der Leistungsfahigkeit beziehen sich dabei ausschliel3-
lich auf den Linkseinbieger auf die B 111 und treten auch lediglich in der Nach-
mittagsspitze auf. Fir diesen Verkehrsstrom wird mit einer mittleren Wartezeit
von 46 Sekunden die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs QSV E erreicht.

Die derzeit genutzte Zufahrt direkt zur B 111 bei km 2.075 A 140 rechtsseitig
dient derzeitig ausschlieRlich als Lieferzufahrt des LIDL-Marktes, wobei auch hier
die Mdglichkeit besteht, die Kundenparkplatze anzufahren.

Aus Sicht der StraRenbauverwaltung ist die verkehrliche Erschliel3ung, wie nach-
folgend aufgezeigt, zweckmafig und ausreichend und wird entsprechend favori-
siert:

Als HaupterschlieBung fur das Plangebiet sollte die Zufahrt zur Saarstrale die-
nen, da lediglich an der Anbindung der Saarstral3e ein Linksabbiegestreifen auf
der B 111 vorhanden ist, womit ein Riickstau infolge wartender Linksabbieger auf
der BundesstralRe nahezu ausgeschlossen werden kann.

Die Zufahrt zur Saarstral3e ist im gro3stmdoglichen Abstand zur B 111, wie bereits
im Lageplan dargestellt, unmittelbar an der Grenze des Geltungsbereiches an-
zulegen.

Auf die im derzeitigen Planentwurf vorgesehene Aufweitung des Anbindebe-
reichs der Saarstral3e an die B 111 Chausseestralle zur Ergdnzung einer sepa-
raten Rechtsabbiegespur ist jedoch aus Grinden der Verkehrssicherheit zu ver-
zichten. Diese Forderung wird damit begriindet, dass mehrspurige Zufahrten in
den untergeordneten Anbindungen vorfahrtgeregelter Einmindungen grundsatz-
lich nicht zuléassig sind, da wartende Linksabbieger stets im Sichtfeld der Rechts-
einbieger auf den bevorrechtigten Verkehr stehen, was zu haufigen Unfallsituati-
onen fuhrt.

Sollten sich aufgrund der eingeschrénkten Leistungsfahigkeit der Einmindungen
nicht tolerierbare Rickstauerscheinungen in der Saarstral3e bzw. Unfallauffallig-
keiten zeigen, ist Uber das spatere Nachristen einer Signalanlage am Knoten der
B 111 mit der Saarstral3e neu zu entscheiden. Auf die Forderung nach einer
Lichtsignalanlage wird an dieser Stelle verzichtet, da die Uberschreitung der zu-
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lassigen mittleren Wartezeit lediglich eine Sekunde betragt (QSV D < 45 Sekun-
den) und in absehbarer Zeit der Bau der B 111 Ortsumgehung Wolgast erfolgen
soll.

Damit nicht auch die Rechtseinbieger vom Plangebiet in die B 111 durch Links-
einbieger an der Einmindung Saarstrafl3e behindert werden und sich die Prob-
leme mit der Leistungsfahigkeit an diesem Knoten verscharfen, wird der zusatz-
lich gewilnschten direkten Zufahrt zur B 111 im Abschnitt 140 bei km 2,075
rechtsseitig grundsatzlich zugestimmt. Allerdings sind an dieser Zufahrt lediglich
die Fahrbeziehungen rechtsrein und rechtsraus zuzulassen, damit nicht durch
wartende Linksabbieger der Verkehrsablauf auf der BundesstralRe negativ beein-
trachtigt wird. Die Einhaltung dieser Verkehrsregelung ist durch bauliche Maf3-
nahmen mittels des Einbaus einer Dreiecksinsel im Anbindebereich der Zufahrt
an die B 111 abzusichern. Die Details der Ausfihrung dieser Zufahrt sind mit der
StralRenbauverwaltung abzustimmen.

Auf die Zufahrt zur FeldstralRe ist aufgrund des nicht vorhandenen Linksabbiege-
streifens am Knoten der B 111 mit der FeldstrafRe und dem sehr geringen Ab-
stand zwischen der Zufahrt zum Plangebiet und der Anbindung der Feldstral3e
an die B 111 von gerade einmal 15 m komplett zu verzichten.

Die Verkehrsorganisation innerhalb des Plangebietes ist unter Berticksichtigung
der anzusiedelnden Einrichtungen und der vg. verkehrlichen Erschliel3ung tber
die SaarstrafRe und der eingeschrankt befahrbaren Zufahrt zur B 111 entspre-
chend zu gestalten....”

Vor dem Hintergrund dieser Stellungnahme trifft der Bebauungsplan folgende
Regelungen:

1. Auf die Rechtsabbiegespur in der Saarstraf3e wird verzichtet.

2. Die Hauptzufahrt zum Plangebiet erfolgt unverandert -wie im Vorentwurf
enthalten- von der SaarstralRe im Bereich des Planzeichens ,Einfahrtsbe-
reich”

3. Die Direktzufahrt von der B 111 ins Plangebiet erhéalt in der Darstellung
die gewlinschte Dreiecksinsel im Bereich des Planzeichens ,Einfahrtsbe-
reich”

4. Im Bebauungsplan wird keine Zufahrt durch das Planzeichen ,Einfahrts-
bereich® von der Feldstralie ins Plangebiet festgesetzt.

5.6 Private Verkehrsflachen

Die interne Organisation des Kunden- und Lieferverkehrs auf dem zusammen-
hangend gestalteten Sondergebietsareal erfolgt ausschliel3lich privatrechtlich.
Die Aufteilung der Parkplatz- und Zufahrtsflachen obliegt der Eigenregie der bei-
den Grundstuckseigentimer sowie der Absprachen zwischen ihnen.

Sie missen allerdings die folgenden Bedingungen gewahrleisten:

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

2. Die Zu- und Abfahrten erfolgen tber die entsprechend festgesetzten Ein-
und Ausfahrtbereiche Saarstrae und Chausseestral3e.

3. Zur Gewahrleistung der inneren Durchlassigkeit des Plangebietes insge-
samt, also der Zufahrtsméglichkeit vom SO1- Gebiet ins SO2-Gebiet und
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umgekehrt, wird eine Flache A-B-C-D-E festgesetzt innerhalb der durchgangig
eine 5,50m breite Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des SO2-Gebietes zu belasten ist. Die mit Geh- und Fahrrechten
zu belastenden Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

5.7 Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt zunachst keine privaten Grinflachen fest. Im Bereich
der Sondergebiete werden zur Akzentuierung und Einrahmung des Gesamtbil-
des auch Grinbereiche angelegt. Diese liegen noch nicht fest, da ein integriertes
Gruinkonzept noch im Entstehen begriffen ist. Inwieweit sich dadurch die Notwen-
digkeit ergeben wird, Grinflachen festzusetzen, kann zurzeit noch nicht abgese-
hen werden.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

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

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

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die geplante Ausdehnung des Verkaufsflachenvolumens im Wolgaster
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind keine Auswirkungen auf Gemein-
bedarfseinrichtungen der sozialen bzw. bevolkerungs- bzw. wohnungsnahen Inf-
rastruktur der Stadt zu erwarten.

6.3 Verkehr

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.30 wird gegebe-
nenfalls die Aufweitung der Einmindung Saarstrale in die Chausseestralle er-
forderlich.

Inwieweit die Direktzufahrt von der Chausseestral3e auf das Marktgelande zuge-
lassen werden kann oder ggfs. durch begleitende verkehrsregelnde MalRnahmen
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reglementiert werden muss, bleibt zunachst der Behdrdenabstimmung tberlas-
sen.

Im Ergebnis soll der flieBende Verkehr auf der BundesstraRe 111 so wenig wie
moglich beeintrachtigt werden.

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

3.1 Laden, Geschaftshauser: 1 Stp. je 40 m2 Verkaufsflache (VKF)
3.2 grol¥flachiger Einzelhandel: 1 Stp. je 15 m? Verkaufsflache (VKF)

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

1.600 m2 VKF Laden (bis 800 m2 VKF) 40 = 40 Stellplatze
3.300 m2 VKF grofR¥flachiger Einzelhandel : 15 = 220 Stellplatze
Gesamtbedarf = 260 Stellplatze

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

6.4 Immissionen

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

Der Gutachter hat festgestellt, dass der Schutz der umgebenden Wohnbebauung
und des Friedhofes vor unzumutbaren Larmbeeintréachtigungen durch entstehen-
den neuen Nutzungen auf dem Plangebiet gewahrleistet ist, wenn:

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

Als Grundvoraussetzung missen gewahrleistet sein, dass

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

b) fir die Einkaufswagen larmarme Ausfliihrungen mit Kunststoff-Kérben
und —Laufradern verwendet werden.

Diese Forderung muss im Rahmen der Genehmigung der Einzelvorhaben
im Geltungsbereich des B-Planes durchgesetzt werden. Im Bebauungs-
plan ist eine entsprechende Festsetzung nicht moéglich, weil es ihr an der
erforderlichen bodenrechtlichen Relevanz fehlen wirde.
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6.5 Ver- und Entsorgung

Die ortlichen Versorgungstrager stellen die erforderliche und zum grofdten Teil
bereits vorhandene Infrastruktur bedarfsgerecht zur Verfugung.

6.6 Natur, Landschaft, Umwelt

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

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

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

Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintrachtigungen:

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

e Das Plangebiet liegt innerstadtisch. Stérungsarme Freiflachen im Au-
Benbereich werden somit nicht beansprucht.

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

Es ergeben sich insgesamt nur geringe vorhabenbezogene Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft. Auch werden Wechselwirkungen unter den Schutz-
gutern nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und -rau-
mes fuhren.

Die Flachen, in die aufgrund der Umsetzung des Plangebiets eingegriffen wird,
sind dem Biotoptyp

Vollversiegelung (14.4.3)

Verkehrsflache teilversiegelt (14.7.3)

Siedlungsgebisch (13.2)

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

e jungere Einzelbdume (2.7.2)

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

Aus artenschutzrechtlicher Sicht besteht bei Beriicksichtigung der Erfordernisse
zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG, in diesem Fall die
Einhaltung der Regelungen der Textlichen Festsetzungen zu den Maflinahmen
CEF 1, AE 1 und CEF 2 kein dauerhaftes Vollzugshindernis fir den Bebauungs-
plan.

6.7 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Vorbereitung der MalRnhahmen und die Planung zur Anpassung
des Baurechts an die ortlich vorhandenen Gegebenheiten tragt alleine die Pla-
nungsgemeinschaft. Die Hohe der Kosten und die zu tragenden Verpflichtungen
regelt ein noch abzuschlieBender stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Wolgast und der Planungsgemeinschaft. Dieser Vertrag ist nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren gem. 88 3 und 4 BauGB und vor dem Satzungsbeschluss
abzuschlie3en.

Der Stadt Wolgast entstehen dementsprechend neben dem allgemeinen verwal-
tungstechnischen Aufwand bei Bauleitplanverfahren keine dartiber hinausgehen-
den Kosten und zwar weder fir die Schaffung des Baurechtes noch bei der an-
schlieRenden Realisierung der Ma3nahmen.
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7.

VERFAHREN

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

- Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
16.01.2017den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.30 ,Son-
dergebiet Einzelhandel sidlich der Chausseestral3e zwischen Feld- und Saar-
stralRe“ gefasst. Der Beschluss wurde am 10.02.2017 ortsuiblich bekannt ge-
macht.

-Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

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

- Entwurfsbeschluss

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am .................. vom Aus-
schuss fir Stadtentwicklung, Bau und Verkehr der Stadt Wolgast als Grund-
lage fur die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand wurde vom bis zum
.................. offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
.................. ortsublich bekannt gemacht. Bis zum ................. gingen ...
Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf
bei der Stadtverwaltung ein.

- Beteiligung der Behtdrden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2
BauGB. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom .............. von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ......... aufgefordert.
Bis zum............ gingen.... Behordenstellungnahmen bei der Stadtverwal-
tung ein.

- Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen
sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher
Belange wurden von der Stadtvertretung der Stadt Wolgast in 6ffentlicher
Sitzung am ........ behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungs-
plan in der Fassung vom ............ als Satzung beschlossen. Die Begrindung
wurde gebilligt.

- Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan wurde am ..... ausgefertigt und ist durch ortsiibliche Be-
kanntmachung vom .......... in Kraft getreten.
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