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TEIL 1 - VORENTWURF BEGRUNDUNG ZUR 13. ANDERUNG DES WIRKSAMEN-
FLACHENNUTZUNGSPLANES DER STADT WOLGAST

1 Rechtsgrundlagen

Die Unterlagen des Vorentwurfes der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Wolgast werden auf der Grundlage der folgenden Vorschriften erarbeitet:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.394);

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Dezember 2023 (GVOBI. M-V S. 934, 939);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz (LPIG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt geédndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09. April 2020
(GVOBI. M-V S. 166);

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

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

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

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr.409);

- Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V — in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar
1998 (GVOBI. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt geéndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392);

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.409)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306),
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2 Anlass der Planung

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Bauleitplane dienen dazu, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sie tragen
dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern.

Die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schitzen und zu entwickeln. Die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Die
stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist ein vorbereitender Bauleitplan nach § 1 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB).

Im Flachennutzungsplan als dem vorbereitenden Teil der Bauleitplanung trifft die Stadt erste
grundlegende Aussagen Uber ihre Vorstellungen und planerischen Absichten flir die Nutzung
des gesamten Stadtgebiets. Die Aussagen der Stadt beziehen sich auf die bebauten und be-
baubaren Flachen, aber ebenso auf die weiterhin von einer baulichen Nutzung frei zu haltenden
Flachen. Damit dient der Flachennutzungsplan in seiner flachenhaften Ausweisung der Vorbe-
reitung einer kiinftigen baulichen oder sonstigen Nutzung.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind verbindlich fir die aufstellende Stadt, andere
Behorden und offentliche Planungstrager.

Bei den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen stellt der Flachennutzungsplan entsprechend
8 1 Abs. 1 BauGB uberwiegend die allgemeine Art der baulichen Nutzung dar. Dartiber hinaus-
gehende Differenzierungen erfolgen lediglich fiir die geplanten Sondergebiete. Den Sonderge-
bieten werden zudem Zweckbestimmungen zugewiesen.

Weitere Differenzierungen sind im Bedarfsfall Giber die verbindliche Bauleitplanung zu regeln.

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem jeweiligen Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Als Ortssatzung sind die Bebauungsplane dann rechtsverbindlich. Der Flachennut-
zungsplan wird nach der Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehtérde mit der Be-
kanntmachung wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 41 ,Le-
bensmitteleinzelhandelbetrieb 6stlich der Hufelandstral3e” der Stadt Wolgast als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Spezifizierung ,Gymnasium* dargestellt. Bebauungspléne sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Folglich wird der Bebauungsplan 41 nicht aus dem wirk-
samen Flachennutzungsplan entwickelt. Im Rahmen der 13. Anderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes soll das Plangebiet als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast ist im Parallelverfahren gemafl den im
Zusammenhang der Aufstellung des Bebauungsplanes 41 stehenden stddtebaulichen Zielset-
zungen zu andern.

Das Stadtgebiet Nord in Wolgast ist seit dem Umzug eines Lebensmittelmarktes in einen ande-
ren Stadtteil von Wolgast unterversorgt. Anwohner missen weite Wege zu Ful3 bewaltigen, um
die nachstgelegene Einkaufsmdglichkeit zu erreichen.
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Ziel ist es, die entstandene Versorgungsliicke zu decken. Der Stadt Wolgast liegen bereits kon-
krete Ansiedlungs- und Erweiterungsprojekte vor. Es wird ein NORMA Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von circa 1.400 m? errichtet. Zudem ist ein Backer mit einer Verkaufsflache
von circa 97 m? angedacht.

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

Eine landesplanerische Stellungnahme liegt derzeit nicht vor.

2.2 Anderung des Flachennutzungsplanes
Die Stadt Wolgast verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in der 6ffentlichen Sitzung am 09. September 2024
beschlossen, die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast
durchzufihren.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 41 ,Le-
bensmitteleinzelhandelbetrieb 6stlich der Hufelandstral3e” der Stadt Wolgast als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Spezifizierung ,,Gymnasium“ dargestellt. Durch die im Bebauungsplan Nr.
41 ausgewiesenen baulichen Malinahmen befinden sich die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Wolgast nicht in Ubereinstimmung mit den ausgewiesenen Darstellungen im wirksamen
Flachennutzungsplan.

Als geplante Nutzungsart ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung grof3flachiger Einzelhandel gemaf § 11 BauNVO vorgesehen.

Bebauungspléane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bzw. der Stadt
zu entwickeln.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast stehen nicht im Ein-
klang mit den gemeindlichen Zielsetzungen, die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 41 ausgewiesen sind.

In Verbindung mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ist es deshalb er-
forderlich, die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes vorzunehmen.

Da die vorhandene und die geplante Nutzungsart im wirksamen Flachennutzungsplan nicht
Ubereinstimmen und mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 eine gean-
derte gemeindliche Entwicklung beabsichtigt ist, wird eine Anderung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird in einem separaten Bauleitplanverfahren parallel zur Aufstellung
der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der Hufel-
andstral3e” der Stadt Wolgast gedndert.

Im Rahmen des durchzufiihrenden Bauleitplanverfahrens der 13. Anderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Wolgast erfolgt eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung
im ausgewiesenen Anderungsbereich. Die gemeindlichen Zielsetzungen werden in Uberein-
stimmung mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung gebracht.
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Die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast bedarf einer Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehdrde.

Bei der Aufstellung des vorbereitenden Bauleitplanes werden insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaRd § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
beriicksichtigt. Die Belange, die sich aus naturschutzrechtlicher Sicht mit der Art der Anderung
der Flachennutzung ergeben, werden in der Scopingunterlage (Teil 2 der Begriindung) unter-
sucht und dargestellt.

2.3 Angaben zum Planverfahren

Die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Wolgast erfolgt im Regelver-
fahren. Folglich ist eine Umweltprifung durchzufuhren.

Im Regelverfahren wird eine zweimalige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden vorgenommen.

Ziel der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung ist die vollstandige Ermittlung der von der Pla-
nung berthrten Belange und der Informationen der Offentlichkeit.

Von der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast ist gemaf3
Aufstellungsbeschluss der Stadt Wolgast ein Anderungsbereich betroffen.

In Abstimmung mit der Stadt Wolgast, Bauamt, wurde unter Zugrundelegung des Vorentwurfs
des Bebauungsplanes Nr. 41 eine Scopingunterlage fir die 13. Anderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes erarbeitet.

2.4 Ubergeordnete Planungen
¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

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

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

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

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

Das aufgestellte Regionale Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern
ist gemal 8§ 4 Abs. 2 Satz 1 des LPIG auf einen Zeithorizont von circa 10 Jahren ausgerichtet.
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist seit August 2010 gultig.
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Gemal dem regionalen Raumentwicklungsprogramm gehért die Stadt Wolgast zu den Mittel-
zentren.

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

Mittelzentren versorgen die Bevdlkerung ihres Mittelbereichs mit Gitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs.

2.5 Fachbeitrage

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fur die Abprifung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde ein Fachbei-
trag mit naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
durch das Buro ,Kompetenzzentrum Naturschutz & Umweltbeobachtung® im Oktober 2024 auf-
gestellt.

Als relevante Artkulisse werden untersucht: Amphibien, Flederméuse, Weichtiere, Sauger
(Fischotter, Biber), Rundméauler, Fische und Vogel.

Zur Anwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind Vermei-
dungs- und Minderungsmaflinahmen vorgesehen. Diese wurden im Bebauungsplan Nr. 41 | Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb dstlich der HufelandstraRe" der Stadt Wolgast festgesetzt.

2.6 Planungsunterlagen

Die Darstellung der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes erfolgt auf der Grund-
lage des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast. Die Anderung der Art der bauli-
chen Nutzungen wird nordwestlichen Ortslage von Wolgast vorgenommen.

3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und GréRRe

Das Plangebiet 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast befin-
det sich nordwestlich von Wolgast. Wolgast befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald
und im Nordosten des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Hufelandstraf3e. Im Norden durch angrenzende Bebau-
ung, im Osten durch die Kleingartenanlagen, im Suden durch eine Freiflache (ehemalige Sport-
flache des Gymnasiums Wolgast) und im Osten durch das ,Kleeblattcenter” begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes um-
fasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Wolgast
Flur 15
Flurstiicke 27/61 und 27/54 (tw.)

Der Anderungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast umfasst ins-
gesamt eine Flache von 9.055 mz2.
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4 Planinhalte

4.1 Nutzungen

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast dargesteliten Nutzungen der Flachen
bleiben bis auf den angegebenen Geltungsbereich des Anderungsbereiches der 13. Anderung
des Flachennutzungsplanes bestehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes, in dem die Art der Bodennutzung geandert
wird, ist sowohl im Ubersichtsplan als auch in der Planzeichnung ausgewiesen.

Ziel ist es, den Bereich innerhalb des Gemeindegebietes, fur die sich eine andere Entwicklung in
der Art der Flachennutzung ergeben hat, an die geédnderten Nutzungsbedirfnisse anzupassen.
Die vorhandenen Bodennutzungen werden in Ubereinstimmung mit dem gemeindlichen Entwick-
lungsziel gebracht. In dem genannten Teilgebiet ist deshalb die Art der Darstellung der Flachen-
nutzung zu andern.

Es ist beabsichtigt nordwestlich im Stadtgebiet von Wolgast einen Lebensmitteleinzelhandels-
betrieb anzusiedeln.

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ist derzeit unbe-
nutzt. Ein Teil der innerstadtischen Brachflache ist bereits versiegelt.

Durch die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast wird die
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes mit der geplanten Art der Fla-
chennutzung in Ubereinstimmung gebracht.

4.2 Planungskonzept

In der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast wird der Ande-
rungsbereich dargestellt und gekennzeichnet.

Die Darstellungen der weiteren Flachennutzungen und die Angaben des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes sind weiterhin gultig und bleiben von der 13. Anderung des Flachennutzungs-
planes unberihrt.

Der Umgriff des Anderungsbereiches umfasst den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 6stlich der HufelandstraBe“ der Stadt
Wolgast.

Im Anderungsbereich wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung ein sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel gemaR § 11 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Ziel ist es, mit der Errichtung des NORMA-Marktes einen unterversorgten Bereich im Wolgaster
Stadtgebiet zu decken. Es wird ein NORMA Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von
circa 1.400 m? errichtet. Zudem ist ein Bécker mit einer Verkaufsflache von circa 97 m? ange-
dacht.

Der Standort fur den geplanten NORMA Lebensmittelmarkt befindet sich in der Hufelandstralie.
Im raumlichen Geltungsbereich befand sich vor einigen Jahren noch ein Schulgebaude. Dieses
wurde abgerissen. Seitdem ist die Flache unbenutzt. Mit der vorgesehenen Bebauung mit ei-
nem NORMA-Lebensmittelmarkt wird eine grof3e innerstadtische Brachflache wiederbelebt und
ein stadtebaulicher Missstand beseitigt.
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Gemal3 der Auskunft vom Landkreis Vorpommern-Greifswald befindet sich der Standort fir das
Vorhaben nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Er
liegt innerhalb einer unbebauten Flache von knapp 300 m. Der Bebauungszusammenhang wird
dadurch unterbrochen. Daher handelt es sich um keine Baulicke im klassischen Sinne, son-
dern um ,Auf3enbereich” im Innenbereich.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sind die entsprechenden planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung einer Filiale zu schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 sowie der im Parallelverfahren durchzufihren-
den 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast werden diese
Grundlagen baurechtlich vorbereitet.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich der 13. Anderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Wolgast den vorhandenen Bedarfsanspriichen angepasst.

Eine Untersuchung der Umweltbelange erfolgt in der Scopingunterlage (Teil 2 der Begrindung).

4.3 Flachenbilanz

Im Rahmen der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast wird
die folgende Anderung in der Art der Flachennutzung vorgenommen:

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
der Hansestadt Anklam betragt 9.055 m2.

Der Plangeltungsbereich wird neu als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grol3-
flachiger Einzelhandel gemal § 11 Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

vorhandene geplante
Art der Flachennutzung Flachennutzung in m? Flachennutzung in m?

Flache fur den Gemeinbedarf 8.920
mit der Spezifikation Gymna-
sium
Wohnbauflache

135
Sonstiges Sondergebiet mit 9.055
der Zweckbestimmung grof3-
flachiger Einzelhandel

4.4 Sonstige Angaben

Im Rahmen der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast wer-
den planrelevante Belange untersucht und zu gegebener Zeit in die Begrindung aufgenommen.
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TEIL 2 — UNTERLAGE ZUR ABSTIMMUNG DES UNTERSUCHUNGSUMFANGES UND DES
DETAILLIERUNGSGRADES DER UMWELTPRUFUNG gemaR 88 2 Abs. 4 und 2 a
BauGB

1 Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlagen

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a ist eine Umweltprufung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der Umweltprifung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb 6stlich der Hufelandstrale” der Stadt Wolgast wird zunéchst eine Scopingunter-
lage erarbeitet, in der der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zusammen mit
den Beteiligten festgelegt werden.

Wichtigste Grundlagen fiir die Erstellung der Scopingunterlage bilden tberwiegend folgende
Rechtsvorschriften (Auszug):

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.394);

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110);

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 351);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz (LPIG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V
S. 149);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225);

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

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

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr.409);
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- Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V — in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar
1998 (GVOBI. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt gedndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392);

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geéndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08. Mai
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

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

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

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

1.2 Darstellung des Vorhabens

Entsprechend den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB besteht grundsétzlich die Pflicht zur Durchfiuh-
rung einer Umweltprufung fur alle Bauleitplane im Rahmen des Aufstellungsverfahrens. Dabei
gilt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht nur fiir die Aufstellung, sondern auch
fur die Anderung, Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane.

Im Rahmen des Verfahrens zur 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Wolgast der Stadt Wolgast wird eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt und ein Umweltbericht
gemal den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB erstellt. Funktion der Umweltprifung ist die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der jeweiligen Planung. Die
Beschreibung und Bewertung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1 a BauGB genannten
Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht.

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in der 6ffentlichen Sitzung am 09. September 2024
beschlossen, die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast
durchzufihren.

Ziel ist es, die entstandene Versorgungsliicke zu decken. Der Stadt Wolgast liegen bereits kon-
krete Ansiedlungs- und Erweiterungsprojekte vor. Es wird ein NORMA Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von circa 1.400 mz2 errichtet. Zudem ist ein Backer mit einer Verkaufsflache
von circa 97 m? angedacht.

Um Baurecht zu schaffen, wurde vom Landkreis Vorpommern-Greifswald angeregt,

einen Bebauungsplan aufzustellen und die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Wolgast durchzufiihren, um die Rechtsgrundalgen fir den vorgesehenen NORMA
Lebensmittelmarkt zu schaffen.
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1.3  Anderung des Flachennutzungsplanes
Die Stadt Wolgast verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 41 ,Le-
bensmitteleinzelhandelbetrieb 6stlich der Hufelandstral3e” der Stadt Wolgast als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Spezifizierung ,Gymnasium“ dargestellt. Durch die im Bebauungsplan Nr.
41 ausgewiesenen baulichen Malinahmen befinden sich die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Wolgast nicht in Ubereinstimmung mit den ausgewiesenen Darstellungen im wirksamen
Flachennutzungsplan.

Als geplante Nutzungsart ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung grof3flachiger Einzelhandel gemaf § 11 BauNVO vorgesehen.

Bebauungspléane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bzw. der Stadt
zu entwickeln.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolgast stehen nicht im Ein-
klang mit den gemeindlichen Zielsetzungen, die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 41 ausgewiesen sind.

In Verbindung mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ist es deshalb er-
forderlich, die 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes vorzunehmen.

Da die vorhandene und die geplante Nutzungsart im wirksamen Flachennutzungsplan nicht
Ubereinstimmen und mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 eine gean-
derte gemeindliche Entwicklung beabsichtigt ist, wird eine Anderung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird in einem separaten Bauleitplanverfahren parallel zur Aufstellung
der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dstlich der Hufel-
andstralRe“ der Stadt Wolgast gedndert.

Im Rahmen des durchzufiinrenden Bauleitplanverfahrens der 13. Anderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Wolgast erfolgt eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung
im ausgewiesenen Anderungsbereich. Die gemeindlichen Zielsetzungen werden in Uberein-
stimmung mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung gebracht.

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

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Anklam betragt 9.055 mz.

1.4 Ziele des Umweltschutzes

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

Das Plangebiet der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast
befindet sich Ostlich der Hufelandstral3e. Im Norden wird das Plangebiet durch angrenzende
Bebauung, im Osten durch die Kleingartenanlagen, im Stden durch eine Freiflache (ehemalige
Sportflache des Gymnasiums Wolgast) und im Osten durch das ,Kleeblattcenter” begrenzt.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiter kurz beschrieben.

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgitern vor und nach
der MalRBhahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Vermin-
derungs- und AusgleichsmalRnhahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme
2.1.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

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

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

Das Vorhaben hat geringe Wirkungen auf das vorhandene Kleinklima. Durch die zusatzlichen
Versiegelungsflachen sowie die geplante Bebauung kann es zu einer erhéhten Erwarmung des
Geltungsbereiches kommen.

Aufgrund der Vorbelastung ist diese Beeintrachtigung aber als nicht erheblich zu betrachten. Im
Hinblick auf die Luftglte sind ebenfalls keine wesentlichen Immissionsbelastungen zu erwarten.

2.1.2 Schutzgut Boden

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

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

Ein Eingriff in den Boden erfolgt somit im Bereich der Brachflache. Ein Teil der innerstadtischen
Brachflache ist bereits versiegelt.

2.1.3 Schutzgut Flache

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

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



13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast
Scopingunterlage Seite 14

2.1.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

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

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

2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitét)

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

e Biotoptypen

Fur den Geltungsbereich der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Wolgast wurde eine Biotoptypenkartierung nach der ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Ge-
lande" angefertigt.

Folgende Biotoptypen sind im Planbereich des Bebauungsplanes vorhanden:

2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA)
2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)
10.1.4 Ruderaler Kriechrasen (RHK)
13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehoélzarten (PHX)
13.2.2 Siedlungsgebisch aus nichtheimischen Gehoélzarten (PHY)
13.3.4 Nicht- oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation
14.7.2 Versiegelter Rad-und Fulweg (OVF)
14.7.5 Stral3e (OVL)

e Floraund Vegetation

Es kann festgestellt werden, dass die Biotope des Gebietes deutlich anthropogen Utberformt
bzw. beeinflusst sind. Das Plangebiet ist durch die ehemalige Nutzung als Schulstandort vorbe-
lastet. Die Uberwiegende Vegetation auf den Freiflichen besteht aus zwei-bis mehrjahrigen
Arten mit der Dominanz von Grasern, die sich auf dem Ruderalstandort angesiedelt haben (Ru-
deraler Kriechrasen).

e Tiere

Fur das konkrete Plangebiet und angrenzende Flachen liegen keine Untersuchungen und
Beobachtungen zu Brut- und Rastvégeln sowie S&augetieren vor, die Rickschlisse auf das
Plangebiet ermdglichen.

Die relative Gleichférmigkeit der in erster Linie durch anthropogene Einflisse gepragten
Biotoptypen (intensive landwirtschaftliche Nutzung, Siedlungen und verkehrliche Einflisse)
bedingt eine geringe Artendiversitat im Untersuchungsgebiet.
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e Biologische Vielfalt
Es werden drei Ebenen der biologischen Vielfalt unterschieden:

- die genetische Vielfalt,
- die Artenvielfalt und
- die Okosystemvielfalt.

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

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

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der C')kosyste_me und Landnutzungsarten im Untersu-
chungsraum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt Uber die Biotopkartie-
rung.

Die aktuelle Vegetation des Untersuchungsraumes weicht zum Uberwiegenden Teil erheblich
von der potenziellen natirlichen Vegetation ab.

Hochwertige Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Biotoptypen der Verkehrs- und
Siedlungsflachen besitzen im Untersuchungsraum nur eine nachrangige Bedeutung fir die Bio-
topfunktion.

Mit der Umsetzung des Vorhabens geht eine Umnutzung und Vegetationsveranderung im Plan-
gebiet einher. Eine Beeinflussung gesetzlich geschiitzter Biotope ist durch die geplanten Malf3-
nahmen nicht zu erwarten.

2.1.6 Schutzgut Landschaft
Nach der naturrdumlichen Gliederung gehort das Plangebiet zur Landschaftszone Ostseekis-
tenland, der GrofR¥landschaft ,Usedomer Hiigel-und Boddenland* und Landschaftseinheit

,Peenestromland®.

Das Plangebiet gehort zum Landschaftsbildraum ,Urbaner Raum®. Das Plangebiet wird durch
die angrenzende Bebauung und verkehrliche Anlagen beeinflusst.

Die landschaftsbildbestimmenden Faktoren werden anhand von Kartenmaterial und durch
ortliche Visualisierung beschrieben und bewertet.
2.1.7 Schutzgut Mensch

Die Lebensqualitéat erheblich stérende Immissionen liegen im Planungsraum sowie in der be-
nachbarten Wohnbebauung nicht vor. Das gesamte Gebiet hat derzeit keine Erholungseignung.

Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen werden planerische und bauleitplanerische
Informationen ausgewertet und der Schutzanspruch des Schutzgutes ,Mensch/Gesundheit” vor
dem Hintergrund der moglichen Auswirkungen des Vorhabens aufgearbeitet.



13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast
Scopingunterlage Seite 16

2.1.8 Schutzgut Kultur und Sachguter

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmale
bekannt, doch kénnen jederzeit archéologische Fundstellen entdeckt werden.

2.1.9 Wechselwirkungen

Die unversiegelten Flachen schitzen die Bodenoberflache vor Erosion und binden das Oberfla-
chenwasser, fordern also die Grundwasserneubildung sowie die Bodenfunktion. Weiterhin wir-
ken die ,griinen Elemente” durch Sauerstoff-und Staubbindungsfunktion klimaverbessernd und
bieten Tierarten einen potenziellen Lebensraum.

2.2  Schutzgebiete und schiitzenswerte Lebensraume

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

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

Das Landschaftsschutzgebiet L82 ,Insel Usedom mit Festlandgiirtel“ befindet sich in einem Ab-
stand von ca. 1.800 m siiddstlich des Plangebietes.

Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 20 NatSchAG MV sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den internationalen Schutzgebieten sowie der lo-

kalen Wirkung sind keine Beeintrachtigungen der entsprechenden Erhaltungs- und Entwick-
lungsziele sowie der darin vorkommenden Arten zu erwarten.

2.3  Kurzdarstellung der Ermittlung und Beschreibung der Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der baulichen MalRBnhahmen werden die nachfolgend aufgefihrten Auswirkungen auf
Flora und Fauna erwartet.

Allgemeine Vorgehensweise

Aufgrund der baulichen MafRnahmen werden die nachfolgend aufgefiihrten Auswirkungen auf
Flora und Fauna erwartet.
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Allgemeine Vorgehensweise

Baubedingte Projektwirkungen

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

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Gelandemodellierun-
gen

- temporare Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung von
Gebé&uden und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- temporare Scheuchwirkungen fur Tiere

- temporare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff-und Restmittellagerungen

Betriebsbhedingte Projektwirkungen

- Stérung der Vegetation auf nicht versiegelten Flachen durch Tritt

- Storungen der Tierwelt durch intensivere Nutzung des Grundstiickes/menschliche Prasenz

Anlagebedingte Projektwirkungen

- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z.B. Entfernen bzw. Verandern
der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkungen (optische Stérung/Beeintrachtigung des Landschaftshildes)

- Flachenentzug und Barriereeffekte durch Einzaunung/Habitatverlust und Funktionsverlust
durch Zerschneidung von Lebensrdumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung
von Biotoptypen und ggf. Verlust von Teillebensraumen der Flora und Fauna)

Die moglichen Beeintrachtigungen der betroffenen Schutzgiter werden nachfolgend kurz
beschrieben.

Boden

Im Zuge der Errichtung der Bebauung kommt es anlagebedingt durch Neuversiegelungen zu
Eingriffen in den Boden.

Baubedingt sind wéahrend der Bauphase voribergehende Bodenversiegelungen durch Bau-
stelleneinrichtungen zu erwarten. Die Flachen werden nach Beendigung der BaumalRnahme
zurtickgebaut. Entsprechend sind keine nachhaltigen Auswirkungen fir den Boden zu erwarten.
Weiterhin kdnnen Verunreinigungen von Bdden durch Baustellenverkehr und Maschineneinsatz
auftreten. Das Risiko dieser Beeintrachtigungen kann durch Einhaltung der gangigen Sicher-
heitsvorkehrungen im Baubetrieb weitgehend gemindert werden.

Mit Schadstoffeintréagen ist weder durch die Anlage selbst noch durch den Betrieb zu rechnen.
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Flache

Den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird mit
dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen.

Angesichts der angrenzenden Bebauung und StraBenverkehrsflachen zeigt die Flache jedoch
auch eine hohe Standorteignung fir die angestrebte bauliche Entwicklung.

Hochwertige unbeeintrachtigte Flachen werden mit dem Vorhaben nicht in Anspruch
genommen. Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
erkennbar.

Wasser

Die mit der ErschlieBung des Plangebietes verbundenen Flachenversiegelungen, Bodenverdich-
tungen, Abgrabungen und Aufschittungen wirken sich nachteilig auf den Wasserhaushalt des
Gebietes aus, da auf den betroffenen Flachen die Grundwasserneubildung weiter erschwert wird.

Die Versiegelungen von Flachen sind auf das notwendige Maf3 zu beschrénken.

Klima/Lufthygiene

Durch das geplante Vorhaben sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die lokalkli-
matischen Verhaltnisse zu erwarten. In der Umgebung bleiben die klimawirksamen Freiflachen
erhalten. Sehr kleinflachig sind extremere Temperaturverlaufe und geringere Luftfeuchten durch
versiegelte Flachen zu erwarten.

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

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

Durch das geplante Vorhaben sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die lokalkli-
matischen Verhaltnisse zu erwarten. In der Umgebung bleiben die klimawirksamen Freiflachen
erhalten.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und
nicht innerhalb von Européischen Vogelschutzgebieten. Ebenfalls werden keine Auswirkungen
auf entsprechende Gebiete erwartet.

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich. Stérungsarme Freiflachen im AufRenbereich
werden nicht beansprucht.

Im Rahmen der Erarbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wurde das
mogliche Vorkommen sowie die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und
Pflanzenarten durch das Vorhaben tberprift.
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Orts-/Landschaftsbild

Im Bereich des Plangebietes ist eine Vorbelastung durch die unmittelbar angrenzende Hufel-
andstral3e und Bebauung bereits gegeben. Der Naturlichkeitsgrad ist somit fiir diesen Bereich
nur als gering einzuschatzen.

Derzeit liegt ein Teil der Flachen brach. Ziel der Planung ist im Wesentlichen die Neuordnung
der Flachen in Verkehrsflachen und Handelsflachen. So wird ermdglicht, dass die bislang un-
genutzten Flachen gestalterisch und funktional aufgewertet werden und eine gute Einbindung in
das Stadtbild erfolgt.

Erhebliche oder nachhaltige Eingriffe in besondere Wert- und Funktionselemente des Land-
schaftsbildes sind nicht zu erwarten.

Mensch/Gesundheit

Das Plangebiet hat derzeit keine Erholungseignung. Fir den Menschen sind im Zusammen-
hang mit der angestrebten Planung und im Hinblick auf die Aspekte Wohnen, Wohnumfeld, Er-
holung, Gesundheit und Wohlbefinden keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind demzufolge als auf3erst gering bzw. als nicht gege-
ben einzustufen.

Die Ansiedlung des NORMA-Marktes tragt zur Starkung der Versorgungsstruktur bei. Daher
wird das Vorhaben von der Stadt Wolgast befilirwortet und unterstiitzt.

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

Kultur- und sonstige Sachguter

Werden Bau- und/oder Bodendenkmale berthrt, ist gemafl § 7 Absatz 1 DSchG M-V fiir die
Veranderung der Denkmale die denkmalrechtliche Genehmigung bei der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises Vorpommern-Rigen einzuholen.

3 Kurzdarstellung der MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Umweltauswirkungen

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

3.1 MaRnahmen zur Verminderung von Umweltauswirkungen

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

e Gelandemodellierungen werden so gering wie moglich gehalten.
e Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente verwendet.

e Vorhandene Leitungen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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o Der Erhalt der angrenzenden Gehdlzstrukturen sowie Festsetzungen zur Gebaudegestaltung
und -héhe sind geeignete MaRnahmen, die geplanten Gebaude in das Landschaftshild ein-
zupassen, negative Beeintrachtigungen zu vermeiden und das Landschaftsbild aufzuwerten.

Um baubedingte Eingriffe zu minimieren, werden folgende Maflihahmen vorgeschlagen:

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

o Das Befahren mit schweren Maschinen darf nur bei geeigneten Bodenverhaltnissen erfolgen,
um die Verdichtung zu minimieren. Nach Beendigung der BaumalRnahmen ist der Boden
entsprechend DIN 18915 tiefgriindig zu lockern.

¢ Einsatz von geréausch- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und Maschinen;
¢ ordnungsgemale Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden;

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

¢ tiefgrindige Lockerung nicht vermeidbarer Bodenverdichtungen;
¢ fachgerechte Entsorgung von Bauabfallen, Verpackungsmaterialien u. &.;

¢ notwendige Gehdlzrodungen aul3erhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum Oktober bis Februar.

3.2 Bewertung verbleibender Eingriffsfolgen

Mit den geplanten MalRhahmen innerhalb des Plangebietes sollen die Eingriffsfolgen fur die
Schutzgliter Boden, Wasser, Flora, Fauna und Landschaftsbild kompensiert werden. Das
Landschaftshild wird landschaftsgerecht neu gestaltet.

Der Umfang und die Art der Kompensationsplanung erfolgen in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald.

3.3 Planungsverzicht

Es erfolgt eine Abschatzung, in welcher Art und Weise sich das Untersuchungsgebiet ohne das
geplante Vorhaben entwickeln wirde. Die Abschétzung kann dabei nicht eindeutig und
abschliel3end vorgenommen werden, da Veranderungen nicht nur den regionalen Faktoren vor
Ort unterliegen, sondern mitunter auch gro3rdumiger politischer oder gesellschaftlicher Art sein
koénnen.

Tief greifende Veranderungen in Bezug auf die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Unter-
suchungsraumes sind ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde das Geldnde weiterhin brach liegen.
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4 Vorschlage zur Abgrenzung der Untersuchungsraume

Es treten schutzgutbezogen Wirkungen mit unterschiedlichen rdumlichen Ausdehnungen auf,
die als fur die Umweltbereiche angepasste Untersuchungsgebiete beriicksichtigt werden.

4.1 Schutzgut Klima/Luft

Fur das Schutzgut Klima und Luft wird die Betrachtung des Plangebietes fur ausreichend
erachtet.

4.2 Schutzgut Boden

Flr das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich der
13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast zu begrenzen.

4.3 Schutzgut Flache

Flr das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich der
13. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolgast zu begrenzen.
4.4 Schutzgut Wasser

Flr das Schutzgut Grundwasser wird das Plangebiet als Untersuchungsraum vorgeschlagen,
um die Auswirkungen im Geltungsbereich der 13. Anderung des wirksamen Flachennutzungs-
planes der Stadt Wolgast zu beurteilen.

4.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

e Schutzgut Flora

Mit der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groRflachiger
Einzelhandel geht eine Umnutzung und Vegetationsveranderung im Plangebiet einher. Es wird
vorgeschlagen, die angrenzenden Biotope in die Betrachtungen einzubeziehen.

e Schutzgut Fauna

Fur das Plangebiet und angrenzende Flachen liegen noch keine Untersuchungen und
Beobachtungen zu Brut- und Rastvégeln sowie Saugetieren vor, die Rickschlisse auf das
Plangebiet ermoglichen.

Fur die Betrachtungen zum Schutzgut Fauna ist eine Uberpriifung der Brut- und Rastvogel
sowie Saugetiere im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorzunehmen.

Im Rahmen der Erarbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wurde das
mdgliche Vorkommen sowie die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und
Pflanzenarten durch das Vorhaben tberpriift.

4.6 Schutzgut Landschaftsbild

Mogliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen durch die Betrachtung des Plangebietes
von Standorten aus ermittelt werden, von denen ganz oder teilweise Sichtbeziehungen/-achsen
zum Plangebiet bestehen.

4.7 Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch werden Wohnumfeld und Erholungsfunktion als Untersuchungsraum
vorgeschlagen.
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4.8  Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Die Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter soll sich auf das
Plangebiet beschranken.

5 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malie.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexen Wirkungszusammenhangen unter den Schutzgitern zu
betrachten.



