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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Werftflachen im Siudwesten und der Schlossinsel im
Nordosten und umfasst landseitig im Wesentlichen die Kai- und Lagerflachen sidlich des Stadtha-
fens sowie wasserseitig die Flache des Stadthafens bis zu einer mittleren Entfernung von ca. 50 m
von der Kaikante. Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke ganz od. teilweise: 62/5; 63/5; 64/11,;
64/12; 65/2; 73/3; 73/4 der Flur 21, Flurstiicke 1/4; 1/6, 10/3, 10/4 und 14/1 der Flur 22 Gemarkung
Wolgast mit insgesamt ca. 4,6 ha.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine Planzeichnung des offentlich bestellten Vermessungs- und Inge-
nieurbldros Dipl.-Ing. (FH) Arne Biesterfeldt mit dem Stand 16.02.2016 im Hohenbezugssystem
DHHN 92.

1.1.3) Verfahren

Wahrend der Planaufstellung wurde das BauGB mehrfach geandert, wobei sich die Anderung vom
Mai 2017 auch auf die Modalitaten des Beteiligungsverfahrens sowie den Inhalt der Umweltprifung
erstreckt. Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage des zuvor geltenden Rechts zum Ab-
schluss gebracht, was auf der Grundlage des § 245 ¢ BauGB mdglich ist. Nach Absatz 1 der Vor-
schrift kbnnen Verfahren nach dem BauGB, die férmlich vor dem 13.05.2017 eingeleitet worden
sind, nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) S.1 oder nach
sonstigen Vorschriften des BauGB vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist. Dies ist hier der Fall;
die friihzeitige Beteiligung war bereits 2016 durchgefiihrt worden.
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1.2) Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 29 ,Am Stadthafen® schafft die Stadt Wolgast die Voraussetzungen fir
die touristische Erschlie3ung der Land- und Wasserflachen des Plangebiets. Entstehen sollen land-
seitig ein attraktiver, maritim gepragter Aufenthaltsbereich mit gastronomischen Einrichtungen, Ver-
kaufseinrichtungen zur Deckung des touristischen Bedarfs, Freizeiteinrichtungen und ergéanzenden
Bironutzungen sowie wasserseitig eine Motorbootmarina. Ziel ist es, der Stadt ein Uberregionales
Gesicht zu verleihen und Anziehungspunkte zu schaffen, die die Feriengdste von Usedom zu Ta-
gesausfliigen zurtick nach Wolgast animieren bzw. einen eigenen, Insel-unabhangigen Tourismus-
stamm aufbauen.

Wahrend des Planverfahrens war die Erganzung der touristischen Nutzungen um Beherbergungs-
einrichtungen (Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen) vor allem im bestehenden Biroge-
baude erwogen worden, aber angesichts Bedenken der angrenzenden gewerblichen Nutzer hin-
sichtlich méglicher Einschrankungen durch ein Heranriicken schutzbedurftiger Nutzungen aufgege-
ben worden. Damit entfiel das Planungserfordernis fiir die Einbeziehung des bestehenden Biiroge-
baudes, da dieses auch zukuinftig als solches genutzt werden wird; der Geltungsbereich wurde ent-
sprechend reduziert. Mit der Vergabe der Areals auf der Schlossinsel durch die Stadt an einen Vor-
habentrager zum Ausbau des 6rtlichen Beherbergungsangebots (vgl. Bebauungsplan Nr. 11 ,Nérdli-
che Schlossinsel“ mit Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen) und der absehbaren Umset-
zung der dortigen Planungen werden in raumlicher Nahe zum Plangebiet Beherbergungskapazita-
ten geschaffen werden, so dass der Verzicht auf solche Einrichtungen im Plangebiet die Wirtschaft-
lichkeit der tourismusorientierten gewerblichen Nutzungen nicht wesentlich gefahrden wird.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Hafens und diente friiher dem gewerblichen Giterumschlag. Der
landseitige Bereich ist als Innenbereich nach § 34 BauGB mit einer Pragung als faktisches Gewer-
begebiet anzusprechen. Die angestrebte Umnutzung in ein Sondergebiet fur touristisch orientierte
Dienstleistungsbetriebe (Gastronomie, Einzelhandel, Freizeit, Bootscharter) sowie die damit einher-
gehende bauliche Entwicklung der bestehenden Lagerplatze figt sich nicht nach § 34 BauGB in die
Umgebung ein, so dass zur Erlangung von Baurecht ein Bebauungsplan erforderlich ist.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP) besitzt die Stadt Wolgast den
Status eines Mittelzentrums und ist als bedeutsa- ... .
mer Entwicklungsstandort fir Gewerbe und Indust-
rie bestimmt. Das Stadtgebiet ist als Tourismus-
entwicklungsraum ausgewiesen. Wolgast ist als
Standort eines regional bedeutsamen Hafens fest-
gelegt.

Wolgast besitzt als Verkehrsknotenpunkt unmittel-
bar vor der Insel Usedom Anschluss an das uber-
regionale (B111l) und das regionale StraRennetz.
Die sudlich des Stadtgebiets geplante Ortsumge-
hung soll nach dem Bedarfsplan fiir Bundesfern- Abbildung 1: RREP, o. M.

stralen (BVWP 2003) mit einem vordringlichen

Bedarf verwirklicht werden (vgl. 6.4.2(3)). Der vordringliche Bedarf wurde im 6. Gesetz zur Ande-
rung des FernstralRenausbaugesetzes (6. FStrabAndG) vom 23.12.2016 bestéatigt (Lfd. Nr. 663 MV
B 111 Luhmannsdorf Wolgast).

Nach 6.4.4(1, 2) RREP VP ist die gewerbliche Funktion des Hafenstandortes Wolgast auch weiter-
hin sicherzustellen.

Der gewerbliche Hafenumschlag wird durch die Verlagerung in den Siidhafen (als Voraussetzung fur
die Planung) nicht minimiert werden. Im Sitdhafen Wolgast stehen ca. 600 m ausgebaute Kaianla-
gen dem Hafenumschlag zur Verfiigung. Mit der fiir den Umschlagbetrieb ausgebauten Infrastruktur,
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sowohl wasserseitig als auch landseitig konnten Guter bis ca. 500.000 t jahrlich umgeschlagen wer-
den. Im Jahr 2016 wurden im Stadthafen 16 % und im Sudhafen 84 % des Jahresumschlages reali-
siert.

Die Wolgaster Hafengesellschaft hat im Stadthafen ca. 300 m Kaildnge mit den Liegeplatzen 9 - 12
von der Stadt gepachtet. Die Liegeplatze 7 — 8 fielen durch den Bau der ,kleinen® Eisenbahnbricke
(Bahnanbindung Insel Usedom) weg. Bei dem Liegeplatz 13 handelt es sich um das alte Fahrbe-
cken, dieses konnte aufgrund seiner baulichen Ausfiihrung nie als Liegeplatz fur den Hafenum-
schlag genutzt werden. Der Liegeplatz 14 gehorte zum Geléande der Peenewerft und wurde von der
Wolgaster Hafengesellschaft lediglich zwischenzeitlich angemietet. Dieser Liegeplatz befindet sich
zum jetzigen Zeitpunkt in Privatbesitz und steht dem Hafenumschlag nicht mehr zur Verfigung.

Die an der HafenstralRe, an der sidlichen Schlossinsel befindlichen Liegeplatze 1 - 6 bleiben im
stadtischen Besitz. Die Steganlagen im Plangenbiet werden so bemessen, dass eine uneinge-
schrankte Nutzung der Liegeplatze 1 — 6 auch zukinftig moglich ist.

Die Tourismusentwicklungsrdume sollen nach 3.1.3(6) unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale
als Ergdnzungsraume fur die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Der Ausbau von wei-
teren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristi-
scher Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswirdigkeiten gebun-
den werden. Grundsatzlich soll der Tourismus nach 3.1.3(8) als bedeutender Wirtschaftsbereich in
der Region Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielféltige, ausge-
wogene und sich erganzende Angebote zu schaffen. Starker als bisher sind Angebote aus anderen
Wirtschaftszweigen wie beispielsweise auch aus dem Handwerk, sowie andere Dienstleistungen als
touristisches Potenzial zu nutzen. In Anklang hieran ist auch der Punkt 3.1.3(10) heranzuziehen,
wonach ,das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region gezielt fir die Entwicklung des
Kultur- und Stadtetourismus® gezielt genutzt werden soll, wobei die Stadt Wolgast ausdricklich an-
gefuhrt wird. Nach 3.1.3(17) ist der maritime Tourismus zielgerichtet und nachhaltig zu entwickeln.
Dabei sind die bestehenden grof3en Potenziale fir den Ausbau eines breitgefacherten Angebots zu
nutzen.

Nach 5.2(5) soll nicht zuletzt an der Peene eine touristische Infrastruktur fir das Wasserwandern mit
Ruder-, Paddel- und Motorbooten geschaffen werden.

Grundsatzlich ist nach Programmpunkt 4.1(6) der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhan-
dener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Mit der Nut-
zung des bisherig gewerblich genutzten Standorts wird ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.

Nach 4.3.2(4) sollen Einzelhandelsvorhaben die Entwicklung des Tourismus in Vorpommern unter-
stutzen. In den Innenstadten und Ortszentren der zentralen Orte innerhalb der Tourismusrdume so-
wie den historischen Siedlungsschwerpunkten sollen die Voraussetzungen fir Erlebniseinkauf ge-
schaffen werden. Mit der Planung soll flir den Einzelhandel das touristische Potenzial (Tagesgaste
aus den Tourismusschwerpunktrdumen der Insel Usedom) erschlossen werden — derzeit stellt der
Tourismus Uber alle relevanten Warengruppen keine wesentliche Umsatzquelle in Wolgast dar (vgl.
Abschnitt 1.3.4, EHK 2016, S. 24).

Die Festlegungen des RREP VP wurden 2016 durch ergdnzende Festlegung des Landesraument-
wicklungsprogramms M-V erganzt. Die Ziele 4.3.2(1 bis 6) LEP gelten ebenso wie 4.3.2(2) RREP
ausdricklich nur fur Einzelhandelsgrof3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
8§ 11 Abs. 3 BauNVO. Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind je-
doch nur solche, die ein gewisses MalR an betrieblicher Kooperation aufweisen. Mit der Beschran-
kung auf Laden bleibt grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 BauNVO fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans planungsrechtlich ausgeschlossen. Ein Einzelhandelsbetrieb ist dann als
selbststandig anzusehen, wenn er unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden kann und
deshalb als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware. Dies ist bei einem Betrieb zu beja-
hen, der Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdaume verflgt
(vgl. BVerwG Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 8.04, 10.04 und 14.04).

Entgegen dem Wortlaut der Zielformulierung legt die Begriindung zum LEP nahe, dass auch pla-
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nungsrechtlich nicht nach § 11 (3) BauNVO zu beurteilende Agglomerationen verschiedener Einzel-
handelsbetriebe unterhalb der Schwelle zur Grofiflachigkeit erfasst werden sollen, wenn sie in der
Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen hervorrufen. Ungeachtet der Frage, ob diese
Erweiterung in den Wortlaut der Ziele 4.3.2 (1 bis 6) LEP hineingelesen werden kann, kann eine
Betroffenheit im vorliegenden Fall verneint werden. Das Plangebiet wurde im Einzelhandelskonzept
der Stadt Wolgast (vgl. Abschnitt 1.3.4) als Entwicklungsflache des zentralen Versorgungsbereichs
mit besonderer touristischer Relevanz berucksichtigt. Zugleich wurden im Bebauungsplan Ladenfla-
chen in ihrer regularen Zulassigkeit auf die Teilflache B des Baugebiets (und damit auf nur rund 50%
des Gesamtgebiets) sowie hier wiederum auf die Geschossflachen im Erdgeschoss beschrankt.
Dabei erfordert die festgesetzte Zweckbestimmung als Sondergebiet ,Hafen“ generell eine Nut-
zungsmischung, da als Zweckbestimmung die Ansiedlung tourismusorientierter Dienstleistungsbe-
triebe aus Handel, Gastgewerbe und Unterhaltung festgelegt ist. Nur durch eine starke Erlebnisori-
entierung (d.h. grélRere Gastronomie- und Freitzeit-/Eventbereiche als Magnetbetriebe) wird fur das
Plangebiet ein eigenstandiges Kompetenzprofil (als Voraussetzungen fir erfolgreiche Einzelhan-
delsansiedlungen Uberhaupt) erreicht werden, so dass von den rechnerisch zuldssigen maximal
2.330 gm Bruttoerdgeschossgrundflachen nur ein Teil Gberhaupt fir Laden zur Verfigung stehen
kann. Durch die festgesetzte Kleinteiligkeit der Einzelhandelsnutzung (Beschrankung auf 200 gm
Verkaufsflache je Einheit) wird gewahrleistet, dass die Laden sich als untergeordnete Nutzungen
zwischen den flachenm&Rig dominierenden Gastronomie- und Freizeit-/Eventbereichen verteilen.
Eine dem Gebietscharakter (d.h. der festgesetzten Eigenart des Baugebiets) zuwiderlaufende aus-
schlie3liche Konzentration auf LaAden kann nach § 15 BauNVO im Vollzug verhindert werden.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wol-
gast stellt fur die Wasserflache des Stadthafens
eine Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Ha- |
fen“ sowie flr die sudlich anschlieRenden Landfla-
chen ein ,Sondergebiet Hafen“ dar. Die Abgrenzung
ist malRstabsbedingt schematisch und bertcksich-
tigt nicht die aktuellen Flurstiicksgrenzen. Das im |
Plangebiet bestehende Biotop ist nicht verzeichnet |
und liegt im Bereich der sudlich angrenzenden ge-
werblichen Flachen.

Der Bebauungsplan entspricht mit einer Nutzungs-
mischung aus Hafenfunktionen, Gastronomie, Ein- §
zelhandel und Freizeit grundsatzlich der im Fla- 7
chennutzungsplan dargestellten Nutzung als Son- e
dergebiet und kann nach § 8 BauGB aus dem wirk- Abbildung 2: FNP,Ausschnitt o. M.
samen Flachennutzungsplan abgeleitet werden.

1.3.3) ISEK

Die Stadtvertreter der Stadt Wolgast haben am 09.03.2015 in ihrer Sitzung die 2. Fortschreibung
des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes beschlossen.

Nach Punkt 2.8.3 zum Thema Tourismus ist die Stadt ist durch ihre geographische Lage, insheson-
dere durch die direkte Lage am Wasser, Drehscheibe zu Polen, dem baltischen Raum und Tor zur
Insel Usedom. Anziehungspunkte fur Touristen sind u.a. der Hafen, der neugestaltete Fischmarkt
und die kulturhistorisch wertvolle Altstadt. Die Stadt Wolgast gehdrt zur Europaischen Route der
Backsteingotik. Fur Rundfahrten im Hafen, im Achterwasser und entlang des Peene-Stroms stehen
den Touristen und Besuchern funf Fahrgastschiffe zur Verfligung. Mit der Fertigstellung neuer Kaian-
lagen und der Gestaltung eines attraktiven Umfeldes bietet die Stadt der Flusskreuzschifffahrt und
den Touristen beste Voraussetzungen, im Hafen anzulegen.

Die Zahl der Beherbergungsbetriebe (bis 2011 mit einer Bettenzahl ab 9 Betten, ab 2012 mit einer
Bettenzahl ab 10 Betten) in Wolgast hat sich im Zeitraum von 2000 bis 2013 um drei Beherber-
gungseinrichtungen erhoht; 2013 bestehen im Stadtgebiet neun gewerbliche Beherbergungseinric h-
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tungen mit 277 angebotene Gastebetten. Die Zahl der Gastelibernachtungen hat sich bei leicht
schwankender Entwicklung um ca. 25 % erhoht. Im Jahr 2013 wurden 23.163 Gastelbernachtun-
gen registriert.

Schwerpunkt fir Tourismusentwicklung sollen die starkere ErschlieBung des Wassersport- und
Yachttourismus® und ,stadtebauliche Mal3nahmen zur ErschlieBung und Entwicklung stadtnaher
Brachflachen, Reaktivierung ungenutzter und ungestalteter Freiflachen fir Gewerbe, Freizeit, Erho-
lung“ sein. Als Handlungsziel werden entsprechend die ,Verbesserung der touristischen Vermark-
tung durch Ausbau des Sportboottourismus und aktive AuRenwerbung“ und die ,Verbesserung der
stadtischen Umweltqualitat durch Rickbau nicht mehr benotigter Anlagen und Entwicklung von
Brachflachen, Steigerung des Anteils der Erholungsflachen durch Anlegen von Griin-, Freiflachen,
Umnutzung ungenutzter Siedlungsflachen®.

Das Projekt ,Revitalisierung Werftbrache/Stadthafen fur maritim-touristische Nutzung“ genief3t eine
hohe Prioritat.

1.3.4) Einzelhandelskonzept

Gemal ISEK Punkt 2.5.3 zur Einzelhandelsentwicklung sind eines der grof3ten Probleme in Wolgast
die leer stehenden Ladenflachen in der Altstadt und auf der Schlossinsel. Fast jede zweite Ladenfla-
che steht hier leer. Die leer stehenden Geschéfte werden zum ernsthaften Problem in Wolgast. Da-
mit verbunden sind negative Folgewirkungen fur andere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe und
negative Auswirkungen auf den Tourismus. Auch ,ein gutes Geschaft” kann allein nicht bestehen.
Das heif3t, die Gefahr ist, dass noch mehr Einzelhandler ihr Geschéaft aufgeben mussen.

2016 wurde ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wolgast erarbeitet, welches am 18.12.2017 von
der Stadtvertretung mit Mal3gaben beschlossen wurde (EHK 2016). Demnach schlief3t der der zent-
rale Versorgungsbereich direkt an das als Entwicklungsflache des zentralen Versorgungsbereichs
mit besonderer touristischer Relevanz dargestellte Plangebiet an. Das Einzelhandelskonzept (EHK
2016) formuliert als Ziel: ,Gezielte Weiterentwicklung der touristisch relevanten Bereiche (insbeson-
dere Schlossinsel und Am Kai / Am Speicher) durch attraktive Nutzungsmischung sowie Schaffung
von stadtebaulich attraktiven Aufenthaltsbereichen® und schlief3t damit an die altere Forderung der
Untersuchung zu den Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolgast an ,Zur Er-
hohung der gesamtstadtischen Ausstrahlungskraft sollte mittelfristig die Etablierung eines ,touristi-
schen Highlights’ verfolgt werden, von der weitere Impulse auf die Innenstadtentwicklung ausgehen
werden® (Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolgast, Teil A: Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus 1996, Hamburg 03/2012, S. 75).

Als Ausgangsbasis ist festzuhalten, ,dass das touristische Potenzial — tber alle relevanten Waren-
gruppen — derzeit keine wesentliche Umsatzquelle in Wolgast darstellt (EHK 2016, S. 24).

Die Stadt Wolgast ist bestrebt, den Tourismus kinftig zu starken. Dabei wird sowohl die Erhéhung
der Beherbergungskapazitat im Stadtgebiet (vgl. z.B. auch Bebauungsplan Nr. 11 ,Noérdliche
Schlossinsel®) als auch die Etablierung eines touristisches Highlights mit regionaler Ausstrahlung als
Ausflugsziel fur die Urlauber auf der Insel Usedom im als Entwicklungsflache dargestellten Stadtha-
fen angestrebt. Ein touristisches Highlight erfordert einen eigenstandigen Nutzungsschwerpunkt im
Bereich Freizeit, Erlebnis und Gastronomie, der durch Einzelhandelsnutzungen mit spezifisch touris-
tischer Ausrichtung (Souvenirs, Boutiquen, Kunstgewerbe) zu erganzen ist, um flr Tagesgaste der
umliegenden Tourismusorte als Ausflugsziel attraktiv zu werden. Eine attraktive Nutzungsmischung
sowie stadtebaulich attraktive Aufenthaltsbereiche am Wasser ermdglichen in Abgrenzung zur Alt-
stadt ein alternatives Kompetenzprofil, das eigenstandig Frequenzen generiert, was wiederum zur
Erhéhung der Passantenfrequenz in der Stadt insgesamt beitragt.

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch die Gebaude- und Wirtschaftsflichen des bestehenden
Stadthafens (befestigte Kaikante, Lagerplatze, Werkstatt-, Sozial und Verwaltungsgebaude). Im
Plangebiet erfolgte in der Vergangenheit ein gewerblicher Giuterumschlag, der jedoch eingestellt
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wurde.

Der Stadthafen verfugt als Umschlagshafen tber ca.
10.000 gm Freilagerflachen, einen Portal- und 4
Mobilkrane. Die Wasserflachen des Stadthafens
besitzen eine Tiefe von 6,5 Metern. Auf Grund der
fur Seehafen zuldssigen Emissionen bestehen er-
hebliche Immissionskonflikte zu der ndérdlich der
Wasserflache auf der Schlossinsel bestehenden
Wohnnutzung. Die Umverlagerung des Hafenum-
schlages aus dem jetzigen Stadthafen in das Ha-
fengewerbegebiet Sud ist daher ein schon seit Jah-
ren verfolgtes Ziel der Stadt Wolgast. Hierzu wurden
Sudhafen ca. 600 m Kaianlagen einschlieZlich der
landseitigen Infrastruktur ausgebaut, so dass dort appiidung 3 Fachwerkspeicher (bzw. Getreidespeicher,
jahrlich bis ca. 500.000 t umgeschlagen werden oder auch Homeyer-Speicher)

koénnen.

Angesichts der Lage im Stadtgebiet und baulichen
Vorpragung ist der landseitige Bereich im Sinne §
des § 34 BauGB als Innenbereich mit gewerblicher §
Nutzung einzustufen.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen versiegelt, ne-
ben den Verkehrsflachen bestehen vor allem ver-
siegelte oder teilversiegelte, zum Teil auch Uber-
dachte Lagerplatze. Im mittleren Abschnitt befinden
sich ein Sozialgebaude mit kleiner Werkstatt sowie
eine kleine Lagerhalle, ruckwartig grenzen das
funfgeschossige ehemalige Verwaltungsgebaude
der ehemaligen Werft und eine Werkhalle an. Im
Westen besteht hinter Erdwéallen bzw. Betonmau-
ern versteckt, ein kleiner Teich mit randlich verwil-
dertem Bewuchs.

Ein weiterer Ausbau der gewerblichen Nutzung ist
nach 8 34 BauGB zulassig, z.B. durch Befestigung
der teilweise nur teilversiegelten Lagerplatze sowie
Errichtung ergédnzender Gebaude fur eine gewerbliche Nutzung.

Abbildung 4: Messtischblatt 1948

Randlich wird das Plangebiet im Norden (Hafenbecken) und Osten (Peenestrom) von Wasserfla-
chen gerahmt. Siudlich des Plangebiets schliel3en weitere im Zusammenhang mit dem Hafen ste-
hende Lagerflachen sowie die Gewerbeflachen der Hausboot Werft Peenestrom GmbH und der
Standort der Peene-Werft, der als Marine- und Reparaturwerft sowie unterstiitzend fir den Yacht-
schiffbau genutzt wird, an. Bei der Peene-Werft handelt es sich um einen Industriebetrieb. Es be-
steht eine Lackieranlage (A020) / Anlage zur Schiffskdrperreparatur, zum Schiffsbau und Beschich-
tungsarbeiten (Schiffs-Werft) nach Nr. 3 .18G, 3.20V, 5.1.1.1EG Anhang der 4. BImSchV. Westlich
schlieBen die Anlagen der Ceravis AG an. Die Genehmigung von Juni 1995 nach § 4 BImSchG fur
Errichtung und Betrieb einer ,Schiffsbeladeanlage flr Getreide, Raps und Leguminosen® ist mit dem
Erldschen der Hafenbetriebsgenehmigung sowie dem Abbau der Anlagen gegenstandslos. Im Frih-
jahr 2018 wurde die Stilllegung gem. BImSchG durch den Vorhabenbetreiber dem STALU als Ge-
nehmigungs- und Aufsichtsbehérde offiziell angezeigt.

Am westlichen Plangebietsrand (Flst. 70/3) standen die ab 1836 erbaut, 2006 durch Brandstiftung
zerstorten Fachwerkspeicher (vgl. Abbildung 3).

Der gesamte Bereich der landseitigen Hafenflachen einschlief3lich der angrenzenden Gewerbe- /
Industriebetriebe wurde im 19. bzw. 20. Jahrhundert kinstlich aufgeschiittet (vgl. Abbildung 4).

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch die Altstadt von Wolgast mit ihrem histori-
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schen Stadtkern sowie der nordlich des Plangebiets liegenden Schlossinsel. Die westliche Grenze
des Plangebiets bilden die in Nord- Sid- Richtung verlaufenden Gleisanlagen der Bahnstrecke
Zussow — Heringsdorf/ Swinemiinde. Parallel zur Bahn quert die fiir den Uberregionalen Tourismus-
verkehr zwischen Festland und Insel Usedom bedeutende B 111 die Wasserflache zwischen Stadt-
und Museumshafen. Nach Verkehrsmengenkarte 2010 weist die B 111 im Bereich Usedom eine
Belastung von rund 13.000 Kfz/24 h bei vergleichsweise geringem LKW-Anteil von unter 5% auf.

-

1.4.2) Schutzgebiete WS\

Das Plangebiet liegt in einer dichten Schutzge-
bietskulisse.

Ostlich des Plangebiets befindet sich das FFH-
Gebiet DE 2049-302 ,Peeneunterlauf, Peene-
strom, Achterwasser und Kleines Haff* mit einer
Flache von 53.197 ha. Das Schutzgebiet schlief3t
Teile des Peenestroms sowie der unmittelbar 6st-
lich angrenzenden Uferbereiche ein. Es stellt nach
Standarddatenbogen ein umfangreiches, komplex
ausgestattetes  Okosystem des  westlichen
Oderastuars dar, das aus den Hauptbestandteilen
Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff inklu-
sive zahlreicher angrenzender Lebensraumtypen
(Kasten- und Feuchtlebensrdume) besteht. Als
relevante Tierarten werden Hochmoor-
GroRlaufkafer (Carabus menetriesi ssp. pacholei),
Eremit (Osmoderma eremita), Finte (Alosa fallax),
Rapfen (Aspius aspius), SteinbeilRer (Cobitis tae-
nia), FluBneunauge (Lampetra fluviatilis), Bach-
neunauge (Lampetra planeri), Schlammpeitzger
(Misgurnus fossilis), Meerneunauge (Petromyzon
marinus), Bitterling (Rhodeus sericeus amarus),
Lachs (Salmo salar), Grol3er Feuerfalter (Lycaena
dispar), Biber (Castor fiber), Fischotter (Lutra lutra),
bauchige Windelschnecke (Vertigo moulinsiana),
Sumpf-Glanzkraut (Liparis loeselii) und Schmale
Windelschnecke (Vertigo angustior) aufgelistet.

Das FFH-Gebiet Uberlagert sich 6stlich des Pla- S
nungsgebietes mit dem EU-Vogelschutzgebiet DE  appiidung 6: EU-Vogelschutzgebiet (braun), Quelle:
1949-401 ,Peenestrom und Achterwasser” mit ei- Umweltkarten MV
ner Flache von 16.142 ha. Nach Standarddaten- FESGEN 7
bogen stellt der Peenestrom eine von Grinland g%

und Schilfréhrichten umgebene reich gegliederte
Abflussrinne des Stettiner Haffs dar. Weiterhin ist
er ein Rast-und Durchzugsgewasser von internati-
onaler Bedeutung, inshesondere fir die Gilde der
Fischfresser.

Ostlich des Plangebiets verlauft die westliche
Grenze des Naturparks NP 5 ,Insel Usedom® mit
einer Flache von 59.010 ha. Zweck des Naturparks
"Insel Usedom" ist die einheitliche Entwicklung
eines Gebietes, das wegen seiner landschaftlichen
Eigenart, Vielfalt und Schonheit eine besondere
Eignung flur die landschaftsgebundene Erholung
und den Fremdenverkehr besitzt. Diese Zielset- Abbildung 7: Naturparke, Quelle: Umweltkarten MV
zung umfasst gleichrangig den Schutz und die
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Entwicklung der im Naturpark gelegenen Landschafts- und Naturschutzgebiete, die nachhaltige
Landnutzung sowie die regionale wirtschaftliche Entwicklung. Der Naturpark dient ferner dem
Schutz, der Pflege, der Wiederherstellung und Entwicklung einer inseltypischen Kulturlandschaft mit
reicher Naturausstattung. Die bereits vorhandenen glnstigen Voraussetzungen sollen weiterhin fir
die Offentlichkeitsarbeit sowie fiir eine Umwelterziehung und Umweltbildung im Gebiet des Natur-
parks auf einem hohen Niveau genutzt werden. Ferner sollen die Stadte und Gemeinden im Natur-
park als attraktive Lebens- und Arbeitsstatten entwickelt werden, wobei dem Tourismus eine beson-
dere Bedeutung zukommt.

Im Biotopverzeichnis wird im Planungsgebiet unter
der Nummer OVP03835 (Abb. 8, blau) ein 0,3 ha
groRes, stehendes Kleingewdasser einschlieflich
der Ufervegetation als gesetzlich geschitztes Bio-
top (permanentes Kleingewasser, Phragmites-
Roéhricht, verbuscht, Weide, Birke) geflhrt.

Die Wasserflachen des Peenestroms mit einer Fla-
che von 14.835 ha sind unter der Nummer
OVP03835 (Boddengewdasser mit Verlandungsbe-
reichen) als gesetzlich geschiitztes Biotop gelistet
(s. Abb. 8, gelb).

Das Plangebiet liegt nahezu ganzlich innerhalb des
150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 29 NatSchAG M-V. 4 Ve

Im Plangebiet selbst sind derzeit keine Boden- Abbildung 8: gesetzlich geschiitzte Biotope
denkmale bekannt. Quelle: Umweltkarten MV

1.4.3) Kiistenschutz

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Nahbereich des Kiistengewassers (Bundeswasser-
strallen und Gewasser I. Ordnung) ,Peenestrom". Kiistenschutzanlagen des Landes M-V im Sinne
des § 83 Abs. 1 LWaG sind im Bereich des Vorhabens weder vorhanden noch geplant. Trotz seiner
unmittelbaren Lage am Peenestrom ist der Standort von Vorgaben und Restriktionen des Kisten-
schutzes nicht betroffen.

1.4.4) Hochwasserschutz

Nahezu das gesamte Plangebiet ist gemaf3 Richtli-
nie 2007/60/EG, in Kraft getreten am 26.11.2007,
als Hochwasser-Risikogebiet DEMV_RG_965 CW
.Klstengebiet Ost* klassifiziert. Das Bemessungs-
hochwasser wird nach Regelwerk Kistenschutz M-
V 2-5/2012 mit 2,1 m NHN (entspricht 1,95 m HN)
angegeben. Das Plangebiet liegt mit einer Hohenla-
ge von groRtenteils unter 2,1 NHN damit im tberflu-
tungsgefahrdeten Bereich. Der Zulauf des Hoch-
wassers erfolgt Uber Peenestrom und Ostsee.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern (bernimmt
keinerlei Haftung fiir Schaden infolge von Sturmflu-
ten, unabhéngig davon, ob der Standort durch eine
Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Des
weiteren kdnnen aus der Realisierung der Planung
dem Land gegeniuber keine Anspriche abgeleitet
werden, um nachtraglich die Errichtung von Hoch- Abbildung 9: Hochwasser-Risikogebiet
wasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern. Quelle: Umweltkarten MV
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1.4.5) Bundeswasserstralie

Das Plangebiet grenzt teilweise an die Bundeswasserstrale und Gewasser |. Ordnung
,Peenestrom®, die in der Planzeichnung entsprechend § 9 (6) BauGB nachrichtlich vermerkt ist.
Nach 8 31 und 8 34 Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in der jetzt gultigen
Fassung

- ist fur die Errichtung, die Veréanderung und den Betrieb von Anlagen in, Gber oder unter einer Bun-
deswasserstral3e oder an ihren Ufern eine strom- Lind schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzu-
holen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen bericksichtigt werden,

- durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrach-
tigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffs-fihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anderes irrefuhren oder behindern.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im oben genannten Bebauungsplan, die
von der Wasserstral3e aus sichtbar sind, sind dem Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Stralsund
frihzeitig zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen.

1.4.6) Altlasten

Angesichts jahrzehntelanger gewerblicher Vornutzung sind im Plangebiet bzw. dessen direkter Um-
gebung Altlasten vorhanden. Gemal Stellungnahme vom Landkreis Vorpommern-Greifswald, vom
24.05.2016 sind bekannt:

e Auf dem benachbartem Flurstiick 67/1 der Flur 21 befand sich ein Tanklager, auf welchem
sich jetzt die Getreidelagerhalle der Pommerschen Landhandel GmbH befindet. Im Bereich
des ehemaligen Tanklagers wurden umfangreiche Detail- und Sanierungsarbeiten durchge-
fuhrt, bei denen teils sehr hohe Belastungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und
Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im Boden und Grundwasser fest-
gestellt wurden. Im Jahr 1994 erfolgte im Bereich der Waage und der Fundamente ein parti-
eller Austausch von kontaminiertem Boden. Im Dezember 2001 wurde ein weiterer Boden-
austausch im Bereich des Parkplatzes der Pommerschen Landhandel GmbH vorgenommen.
Im oberen Grundwasser wurden hohe Schadstoffgehalte festgestellt (MKW, BTEX, AOX).
Die Schlitze in den Kaispundwéanden wurden verschlossen, um den zeitweiligen Austritt des
verunreinigten Grundwassers in den Peenestrom zu unterbinden. Behdérdlich veranlasste
Grundwassertberwachungen belegten im April 2016 nach wie vor das Vorhandensein von
aufschwimmender Olphase auf dem Grundwasser zwischen Getreideumschlaghalle und
dem Hafenbecken. Von September bis Dezember 2016 konnten ca. 34 Liter Ol-Wasser-
Gemisch aus den vier betroffenen Grundwassermessstellen abgesaugt werden. Im Mai 2017
wurden weitere Grundwassermessstellen im Umfeld des Schadensherdes beprobt und ein
leichtes Abdriften von Schadstoffen mit dem Grundwasser Richtung Sudosten nachgewie-
sen.

Bei Stichtags- bzw. Wasserspiegelmessungen wurde im Dezember 2017 an drei Grundwas-
sermessstellen Olphase nachgewiesen. Es ist anzumerken, dass die Verbreitung des belas-
teten Grundwasserkorpers grofer als die z.Z. messbare Phasenausdehnung ist. So wurde
im Herbst 2017 in der sehr stark mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) belasteten Grundwassersmessstelle WLG 4/96 keine Olphase, aber 8680 ug
PAK/Liter (davon 3400 pug Naphthalin) im Grundwasser nachgewiesen. Es ist daher davon
auszugehen, dass die Flachen zwischen der ehemaligen Getreidelagerhalle und der Kaikan-
te sowie sudostlich angrenzende Flachen zwischen dem ehemaligen Schittgutlager und der
Kaikante sowohl im Grundwasser als auch im Boden erheblich mit Schadstoffen belastet
sind.

Im Bereich des Plangebietes kdnnen weitere Boden- und Grundwasserverunreinigungen
nicht ausgeschlossen werden. Bei Bautatigkeiten muss mit erhéhten Entsorgungskosten ge-
rechnet werden. Es ist darauf zu achten, dass die vorhandenen Grundwassermessstellen
(GWMS, vgl. Abbildung 10) mdglichst erhalten bleiben.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden Umnutzungen erfordern je-
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doch nach Einschétzung der zustandige Fachbehdrde keinen generellen Sanierungsbedarf,
da die durch Grundwasser- und Bodenkontaminationen betroffenen Bereiche als Verkehrs-
flachen (Parken, Gehweg, ErschlieBungsstrale) genutzt werden sollen. Solange diese Fla-
chen versiegelt bleiben und auch die Rickhaltefunktion der auf ca. 100 m abgedichteten
Spundwand zum Hafenbecken nicht beeintrachtigt wird, kann die Altlast als gesichert gelten.
Daruber hinausgehender, zusatzlicher Sicherungs- oder Sanierungsbedarf ist gegenwartig
nicht erkennbar.

e Auf dem Flurstiick 1/4 der Flur 22 befindet sich eine Altlastverdachtsflache. Im Zuge der Alt-
lastenuntersuchungen in den Jahren 1995 — 1998 wurden Verschuttungen am ostlichen Gie-
bel des gréf3ten Gebaudes vorgefunden. Es wurden Belastungen mit Zink, Quecksilber und
PAK festgestellt, die eine Gefahrdung des Grund- und Oberflichenwassers darstellten. Zum
damaligen Zeitpunkt wurden im Grundwasser keine auffalligen Kontaminationen nachgewie-
sen, die eine sofortige Sanierung erforderten. Die Altlastverdachtsflache hat die Nr. 23 und
das Gebaude die Nr. 161.

e Im SE-Teil des Flurstlicks 64/12 der Flur 21 befand sich eine Verladestation fir Kampfstoff-
munition. Sie wurde von 1945 bis 1950 genutzt und hatte eine Flache von 50.000 m2. An-
schlielend wurde sie fur die Kampfstoffoergung durch den Munitionsbergungsdienst genutzt.

Der gesamte Planungsbereich ist Aufschiit-

tungsgebiet. Es kénnen demzufolge auch /

an anderen Stellen &hnliche Schadstoff- 7\ &

herde vorhanden sein. Bei Bautatigkeiten

sind erh6hte Entsorgungskosten einzupla- WS,
nen.
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beim Rickbau von GWMS keine tiefer lie-
genden Bodenschichten als die ohnehin
kontaminierten Aufflillungen und Boden- -
schichten unter der Betonplatte der Hafen- / 13/
anlagen durch ablaufendes kontaminiertes
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Abbildung 10: Lageplan Grundwassermessstellen (Quelle StALU

Vorpommern)
1.4.7) Hafennutzung

Die Wolgaster Hafengesellschaft mbH (Betreibergesellschaft), am 01.05.1992 als Unternehmen der
Stadt Wolgast gegriindet, deckt ein umfangreiches Leistungsangebot (Be- und Entladen von See-
und Binnenschiffen, Lagerhaltung, Verwiegung, kompletter Hafenservice, Vermittlung von Schiffsre-
paraturen, Schiffsversorgung) ab. Mit der Vertiefung des Peenestroms und der Verbreiterung der
Peenebriicke im Jahre 1996 ist die Attraktivitat des Hafenstandorts betrachtlich gesteigert worden;
auRerdem profitiert Deutschlands 0Ostlichster Seehafen von der Binnenschifffahrt Gber die Oder in
den Grof3raum Berlin.

Neben dem Stadthafen wurde in den letzten Jahren auf dem ehemaligen Marinestitzpunkt am
Peenestrom der Sudhafen entwickelt. An 900 m Kaianlage stehen vier Liegeplatze mit einer Was-
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sertiefe von 7,50 m sowie zwei Liegeplatze mit einer Wassertiefe von 6,50 m zur Verfigung. Neben
2.000 gm gedecktem Lager bestehen 8.000 gm Freilagerflachen. Im Gewerbegebiet Stdhafen be-
stehen aul3erdem umfangreiche Moglichkeiten, erschlossene Flachen fur hafengebundenes Gewer-
be zu nutzen (vgl. Bebauungsplan Nr. 14 ,Hafengewerbegebiet Siid — ehemaliger Marinestiitz-
punkt®).

Mit der Verlagerung des gewerblichen Guterumschlags kann die bisherige gewerbliche Nutzung der
innenstadtnahen Flachen entfallen; entsprechend verringern sich die bisherigen Immissionskonflikte
zu der nordlich der Wasserflache auf der Schlossinsel sowie der in den westlichen Bereichen der
Altstadt bestehenden Wohnnutzung. Fur die Zumutbarkeit von Larmeinwirkungen, die von Seeha-
fenumschlagsanlagen ausgehen, fehlt es an einer untergesetzlichen Normkonkretisierung, da See-
hafenumschlagsanlagen aus dem Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen wurden. Grund-
satzlich konnte die Umschlagsanlage im Stadthafen jedoch nicht ohne Rucksichtnahme auf die
Wohnbebauung auf der Schlossinsel betrieben werden. Dementsprechend musste umgekehrt die
Wohnnutzung auch Ruicksicht auf den Hafenbetrieb nehmen.

Die Einstellung des gewerblichen Glterumschlags sowie die geplante touristischer Nutzung als Ma-
rina stellen eine grundlegende Nutzungsanderung des Stadthafens dar. Nach 8§ 7 (3) WVHaSIG M-V
ist die Hafenbetriebsgenehmigung der WHG an das Land zuriickzugeben. Fir die geplante touristi-
sche Nutzung hat der zukunftige Betreiber eine Betriebsgenehmigung nach 8 6 (1, 3) WVHaSIG M-
V einzuholen. Zustdndige Behorde nach 8§ 11 ist der Landkreis Vorpommern-Greifswald. Die Wid-
mung als Seehafen ist aufzuheben sowie die Léschung ,Grenziibergangsstelle/ Zollplatz* durch die
Bundespolizei bzw. Zollbehérde vorzunehmen. Im Bereich des jetzigen Umschlagshafens sind die
aktuellen Hafengrenzen, als auch das nach IMSBC-Code gesicherte und zertifizierte Hafengebiet
aufzuheben.

Bei der Abgrenzung sind die Belange der verbleibenden Hafennutzung entlang der von der Stadt
Wolgast bewirtschafteten Kaianlage auf der Schlossinsel zu beachten. Die abgesenkten Kaianlagen
an der Hafenstral’e wurden mit Fordermitteln fur die Besonderheiten der Kabinenschifffahrt errichtet.
Diese Liegeplatze sind fur die Flusskreuzfahrtschiffe vorzuhalten; fir 2016 sind 84 Anlaufe ange-
meldet. Die Liegeplatze 5 und 6 im Westen stehen flr Tageslieger / Stadtbesucher aus der Sport-
schifffahrt sowie dem Fahrgastschiff ,Stralsunder, SS Weisse Dine sowie Gastgroliseglern der
TSC-Traditions Sailing Charter B.V. zur Verfigung. Zur Sicherung der Nutzung wird im Hafenbecken
eine Wendestelle mit 60 m Durchmesser freigehalten.

Bei der Einrichtung des Hafens ist darauf zu achten, dass die Verankerungen der Schwimmstege
nicht in den Mandverraum des Hafens hineinragen dirfen.

1.4.8) Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (8§ 14 (1) ZollIVG i. V. m. 8 1, Anlage 1 C der
Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfe-
nen Gebiete - GrenzAV). Es besteht ein Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2
ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Dariliber
hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstickseigentiimer und -besitzer einen Grenz-
pfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange einrichten, das Hauptzollamt kann
solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

Gemal § 15 (1) Zollverwaltungsgesetz - ZollVG - dirfen Bauten innerhalb einer Entfernung von 100
Metern, in Orten mit geschlossener Bauweise von 50 Metern, vom deutschen Teil der Zollgrenze der
Gemeinschaft nur mit Zustimmung des Hauptzollamts errichtet oder geandert werden. Die Entfer-
nung bestimmt sich an der Kiste von der Strandlinie an. Der Zustand von Grundstiicken darf inner-
halb dieses Gelandestreifens nur mit Zustimmung des Hauptzollamts verandert werden, wenn die
Veranderung Uber die Ubliche Bewirtschaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden,
wenn die Sicherheit der Zollbelange gefahrdet wiirde. Sind Bauarbeiten oder Veranderungen ohne
Zustimmung des Hauptzollamts ausgefuihrt worden, so kann das Hauptzollamt verlangen, dass der
frihere Zustand wiederhergestellt wird. Das vorsatzliche oder fahrlassige Errichten oder Andern
einer baulichen Anlage ohne Zustimmung des Hauptzollamts kann als Ordnungswidrigkeit geahndet
werden (8§ 31 (2) Nr. 3 ZolIVG). Die Zustimmung wird im Rahmen eines eigenstandigen Verfahrens
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durch das Sachgebiet Abgabenerhebung erteilt. Die entsprechende Zustimmung kann jedoch nicht
pauschal, sondern erst vor Beginn eines konkreten Bauvorhabens unter Vorlage der individuellen
Planungen erteilt werden.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll, dem integrierten Stadtentwick-
lungskonzepts fir maritimen Tourismus folgend, das
geplante Hafendorf Wolgast zu einem regional fre-
guentierten Ausflugsziel innerhalb des Stadthafens
von Wolgast werden. Der erstmalig fur die breite
Offentlichkeit geoffnete Hafenbereich (stdliche Kai-
anlagen) soll Gasten eine Erlebniswelt mit mariti-
mem Flair, Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und
Unterhaltung bieten.

Als Magnet, der nicht zuletzt zusatzliche Feriengas-

Altstadt auf den angrenzenden Stadthafen

te der Insel Usedom als Tagesausfligler nach Wolgast zieht, wird die Entwicklung insgesamt zu
einer Belebung der Stadt beitragen. Der Stadthafen schlief3t unmittelbar an die Altstadt an, so dass
die Bebauung Impulse auch fur die nahe Altstadt entwickeln wird.

Im Einzelnen sollen im Plangebiet entstehen:

rund 2.000 gm Geb&udeflachen fur Gastronomie, Freitzeit/Event, Dienstleitungen und kleine
Ladeneinheiten. Unter dem Arbeitstitel Fishermen's Wharf soll eine Hafendorf-
Entertainmentmeile entstehen; vorgesehen sind nach derzeitigem Planungsstand z.B.

- Gastronomie mit Cafés, Eisdielen, rustikalen Bars und Restaurants,

- kleine Laden (Verkaufsflachen bis 200 gm je Betrieb) mit tourismusorientierten Sortiment
[z.B. Bekleidung, Schuhe, Souvenirs/Geschenkartikel (Schmuck, Glas/Porzellan/Keramik)],

- Freitzeiteinrichtungen wie Kindererlebniswelt (,Tortuga Piratenwelt®) mit vielfaltigen und
abwechslungsreichen Spiel-, Spal3- und Unterhaltungsangebot.

Erganzt wird die Anlage um Showattraktionen wie ,Die Dungeons des Herzogs* (vorlaufiger
Arbeitstitel), die mit Zuhilfenahme moderner Sound- und Bewegungseffekte Szenen zum
Thema 30-jahriger Krieg vergegenwartigten (voraussichtlich rund 500 gm Gebaudeflache)
sowie diverse Fischbecken im Umfeld der Geb&aude.

Liegeflachen fir groRenabhangig rund 70 bis 100 Motorjachten auf den Wasserflachen des
Stadthafens sowie die erforderliche Hafeninfrastruktur an Land. Hierzu gehort das Hafen-
meistergebaude als Rezeption fur den Charterbetrieb der Boote mit Versorgungs- und Sani-
tareinrichtungen.

Das Gros der Boote soll tber den Hafen an wechselnde Gaste fiir mehrtagige Térns verchar-
tert werden. Samtliche Boote sind angemessen motorisiert und erlauben damit mehrtagige
Fahrten ins Achterwasser oder ins Urstromtal der Peene. Angesichts der Voraussetzungen
auf dem Achterwasser werden nur fihrerscheinpflichtige Térns angeboten werden kdnnen.
Es bietet die Mdglichkeit — &hnlich wie beim Camping mit einem Wohnmobil an Land —, von
Ort zu Ort die Sehenswirdigkeiten eines Urlaubsgebietes zu erkunden. Als Basishafen wird
Wolgast Start- und Endpunkt der Reise.

Neben den tourismusorientierten Nutzungen kénnen als klassische gewerbliche Nutzung wie bisher
Blronutzungen zugelassen werden. Hierzu eignet sich v.a. das fiinfstéckige ehemalige Verwal-
tungsgebaude, das mit seinem Blick auf den Peenestrom, die blaue Briicke und die Stadt Wolgast
eine hohe Standortqualitat bietet.
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2.2) Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung der landseitigen Flachen wird als sonstiges Sondergebiet ,Hafen“ normiert.
Angesichts der spezifischen Nutzungsmischung entspricht die Nutzung keinem der klassischen
Baugebiete der 88 3 bis 9 BauNVO. Zugelassen werden neben den eigentlichen hafenaffinen Nut-
zungen vor allem tourismusorientierte Dienstleistungsbetriebe aus Unterhaltung/ Freizeitgestaltung,

B-Plan Nr. 29 ,Am Stadthafen®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 12.05.2016, Stand 04.03.2020 Seite 15 von 81



Gastgewerbe und Handel. Dabei wird die Zulassigkeit der einzelnen Nutzungen teilweise auf Teilfla-
chen des Sondergebiets beschrankt, um insgesamt eine breite Nutzungsmischung abzusichern und
interne Immissionskonflikte zu minimieren.

Allgemein sind auf den landseitigen Flachen die Flachenbedarfe des Hafens/ der Marina zu erftillen.
Dies erstreckt sich sowohl auf die tblichen Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb eines Sport-
und Freizeithafens (hafentechnisches Funktionsgebaude mit Sanitaranlagen Hafenmeisterburo, Sta-
tion fur Fakalien- und Mullentsorgung), Schank- und Speisewirtschaften als auch die erforderlichen

Stellplatze.

In Teilflache A, die vor allem den hafentechnischen Funktionen dienen soll, wird ergdnzend aus-
nahmsweise ein Laden zur Versorgung des Gebiets bis 50 gm Verkaufsflache zugelassen. Damit
soll die Einrichtung einer kioskartigen Verkaufsstelle fiir die Bedarfe der Hafennutzer im raumlichen
Zusammenhang mit dem Hafenmeistergebaude / Rezeption erméglicht werden. Durch den Aus-
nahmevorbehalt kann sichergestellt werden, dass die Einrichtung nur im raumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit der Hafennutzung errichtet werden kann.

Die touristische Attraktivitdt des Hafendorfs wird durch publikumsstarke Nutzungen wie Anlagen zur
Freizeitgestaltung, Gastronomie, Laden und Vergnigungsstatten gewahrleistet, die im 06stlichen
Bereich (Teilflache B) konzentriert bleiben sollen. Mit der Benennung der jeweils spezifischen Nut-
zungsarten sind diese nicht mehr Bestandteil der allgemeineren Kategorie der nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetriebe, was sprachlich durch den einschrankenden Begriff ,sonstige“ ausgedriickt
wird.

e Durch die Begrenzung der Laden auf kleinere Verkaufseinheiten mit bis zu 200 gm Verkaufs-

flache und damit mit einer sehr beschrankten Betriebsgréf3e soll die Kleinteiligkeit der Nut-
zungsmischung gesichert werden und eine Konkurrenz zu dem auf die ortliche Bevolkerung
zielenden Versorgungsangebot der Innenstadt verhindert werden. Mit der Einschrdnkung auf
Laden mit bis zu 200 gm Verkaufsflache bleibt grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11
BauNVO fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans (z.B. die Etablierung als Einkaufs-
zentrum) planungsrechtlich ausgeschlossen. Ein Einzelhandelsbetrieb ist dann als selbst-
standig anzusehen, wenn er unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden kann und
deshalb als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware. Dies ist bei einem Betrieb
Zu bejahen, der Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personal-
raume verfugt (vgl. BVerwG Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 8.04, 10.04 und 14.04).
Mit der Verkaufsflachenbeschrankung bleiben faktisch sowohl regional ausstrahlende Mag-
netbetriebe mit einem breiten Warenangebot als auch klassische Lebensmittelladen (Disco-
unter) ausgeschlossen. Um die Verkaufsflachen insgesamt auf eine dem Standort angemes-
sen Grole zu beschranken, wird ihre Zulassigkeit zudem auf Teilflache C und hier auf das
Erdgeschoss beschrankt. Durch die Kleinteiligkeit wird gewahrleistet, dass die Laden keine
geschlossene Ladenzeile bilden, sondern sich als untergeordnete Nutzungen zwischen den
flaichenmaRig dominierenden Gastronomie- und Freizeit-/Eventbereichen verteilen.

¢ Vergnigungsstatten werden auf solche mit nicht sexuellem Charakter eingeschrankt, um die
Familientauglichkeit des Hafendorfs nicht zu gefahrden. Auch Vergnigungsstatten als Spiel-
und / oder Geselligkeitsbetriebe (Spiel- und Automatenhallen, Tanz-Café) widmen sich der
Freizeitgestaltung und sind nicht zuletzt im europaischen Ausland regularer Bestandteil tou-
ristischer Erlebniszonen. Diskotheken bleiben angesichts der vorwiegend néachtlichen Off-
nungszeiten ausgenommen.

e Bilro- und Verwaltungsgebaude sowie sonstige nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe
ermdglichen weitere erganzende Dienstleistungsbetriebe (z.B. Fahrradverleih) und beleben
das Hafenareal durch zusatzliche gewerbliche Nutzungen.

Untergeordnet (d.h. ausnahmsweise) kénnen nach dem Vorbild des klassischen Gewerbegebiets
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
bericksichtigt werden. Voraussetzung solcher Wohnungen ist neben der raumlichen Zuordnung der
Wohnung zum Betrieb auch deren funktionale Zuordnung. Diese besteht, soweit es sich um Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen handelt, wenn diese Personen wegen der Art des
Betriebes oder zur Wartung von Betriebseinrichtungen oder aus Sicherheitsgriinden standig er-
reichbar sein missen und deswegen das Wohnen solcher Personen nahe dem Betrieb erforderlich
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ist. Fur Betriebsleiter und Betriebsinhaber kénnen wegen ihrer engen Bindungen an ihren Betrieb
Wohnungen auf oder nahe dem Betriebsgrundstiick auch dann zulassig sein, wenn der Betrieb ihre
standige Einsatzbereitschaft nicht zwingend erfordert; aber auch dann muss ihr Wohnen auf oder
nahe dem Betriebsgrundstick mit Ricksicht auf Art und GroéRe des Betriebs aus betrieblichen
Grunden objektiv sinnvoll sein. Das Erfordernis im jeweiligen Einzelfall vor dem Hintergrund der je-
weils spezifischen betrieblichen Anforderungen zu begrinden.

Grundsatzlich sind Stellplatze fur den durch das Gebiet sowie die Wasserflache ,Hafen - Motormari-
na“ verursachten Bedarf zuzulassen. Es wird jedoch mittelfristig angestrebt, fir Stellplatze vor allem
erganzende Flachen zu nutzen, um die stddtebaulich attraktiven Flachen entlang der Kaikante
hochwertigeren Nutzungen vorzubehalten.

Immissionsschutzrechtlich wurden das Sondergebiet unter Beriicksichtigung der ausschliel3lich ge-
werblichen Nutzungen sowie der geringeren Schutzbedirftigkeit von Betriebswohnungen in Anleh-
nung an das Gewerbegebiet tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) als schalltechnische Orientie-
rungswerte festgelegt. Die Werte bewegen sich innerhalb der gem. DIN 18005 je nach Nutzungsart
zulassigen Werte von tags 45 bis 65 dB(A) und nachts 35 bis 65 dB(A). Innerhalb des Gebiets ge-
hen Larmbelastungen vor allem von den gewerblichen Nutzungen der Freiflachen aus (,Biergarten-
[arm®).

Angesichts der Vorbelastung v.a. durch die nahe Peene-Werft sowie weitere gewerblicher Nutzer im
Umfeld durfen die neuen Nutzungen nicht zu einer Erhdhung der Gesamtbelastung an den relevan-
ten Immissionsorten in der Umgebung des Plangebiets fuhren. Nach 3.2.1 TA-Larm soll eine Ge-
nehmigung fur die zu beurteilende Anlage auch bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
aufgrund der Vorbelastung aus Grinden des Larmschutzes nicht versagt werden, wenn der von der
Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzu-
sehen ist. Das ist in der Regel der Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlageausgehende Zu-
satzbelastung die Immissionsrichtwerte am malf3geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A)
unterschreitet. Demnach stellt die Forderung einer Unterschreitung von 10 dB(A) einen vorsorgen-
den Larmschutz dar und entspricht der Irrelevanzklausel nach Abschnitt 2.2 TA-Larm (Einwirkungs-
bereich einer Anlage). Nach vorliegender Gerduschimmissionsprognose (Ehrke 04/2018) werden
die zugelassenen baulichen Nutzungen die Anforderungen unter Beriicksichtigung von einge-
schrankten, jedoch fur eine stadtisch integrierte Lage Ublichen Betriebszeiten z.B. fir Aul3engastro-
nomie einhalten. Grundsatzlich ist die Festlegung von Betriebszeiten flr Aul3engastronomie Ublich
und wird auch bei den Gaststéatten im Umfeld (z.B. auf der Schlossinsel) bereits praktiziert. Die in
Innenrdumen geplanten gastronomischen Einrichtungen kdnnen dartiber hinaus auch nach 21 Uhr
bis ca. 24 Uhr gedtffnet sein.

Wasserflache ,Hafen"

Fur die Wasserflache wird eine Wasserflache mit Zweckbestimmung ,Hafen“ ausgewiesen. Zulassig
sind Liegeplatze fur Motorjachten (Sportboote). Fir die geplante touristische Nutzung des Hafens ist
eine Betriebsgenehmigung nach § 6 (1, 3) WVHaSIG M-V einzuholen. Nach § 8 WVHaSIiG M-V (Be-
triebspflicht und ordnungsgemaller Betrieb) ist dabei der Erlass einer Hafenordnung erforderlich, in
der u.a. zu sichern ist, dass gerauschintensivere Aktivitaten auf den Booten maximal im Zeitraum
von 08.00 bis 22.00 Uhr gestattet sind. Vor allem das Aus- und Einlaufen der Boote sowie War-
tungs- und Einweisungstatigkeiten sind nur tagsuber zuzulassen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch GRZ, Anzahl der Vollgeschosse und fir die festen Ge-
baude die Gebadudehohe bestimmt.

Fur den groRten Teil des Sondergebiets wird eine vergleichsweise geringe GRZ von 0,3 festgesetzt,
da das Hafendorf nur randlich eine feste Bebauung erhalten, ansonsten aber aus attraktiven Freifl -
chen mit Platzcharakter bestehen soll. Angesichts der FlachengréRe von 9.847 gm (Teilflache B, C)
resultiert aus der GRZ von 0,3 eine Gebaudegrundflache von 2.954 gm. Das bisherige Konzept
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sieht als Witterungsschutz die Ausbildung einer durchgehenden Arkade vor den einzelnen Nut-
zungseinheiten vor (ca. 220 m Lange bei rund 3 m Breite), so dass fir die Geb&ude rund 2.300 gm
Bruttogrundflache (bzw. rund 2.000 gm erdgeschossige Hauptnutzflache) zur Verfugung stehen.
Angesichts der zeitgeméaflen Anforderungen an Barrierefreiheit fur stark publikumsfrequentierte Nut-
zungen werden die Hauptnutzflachen auch im Wesentlichen auf das Erdgeschoss beschrankt blei-
ben, das Obergeschoss (evtl. mit Emporen) wird vorwiegend ergédnzenden Nutzungsbereichen und
Serviceflachen (Personal, Lager, Biro, Betriebswohnungen) vorbehalten bleiben. Angesichts der
angestrebten Nutzungsmischung ist damit grob mit folgenden Nutzungsgréf3en zu rechnen:

e Freizeiteinrichtungen ca. 750 gm,
e L&den / Dienstleistungen ca. 500 gm (Ausschlief3lich in Teilflache B),
e Gastronomie ca. 750 gm.

Gemal vorlaufigem Entwicklungskonzept des Vorhabentrdgers sind derzeit im Einzelnen folgende
Nutzer vorgesehen (Stand 03/2018):

-Grill/ Imbiss 110 gm -Marina Hafenmeister 110 gm
-Eis Cafe Backerei 110 gm -Boutique 96 gm
-Fisch & Fischbrotchen 110 gm -Souvenir Ostsee 96 gm
-Restaurant Italiener 225 gm -Kiosk -Minimarkt 96 gm
-Restaurant Shrimppfanne 180 gm -Dungeons 700 gm

Entsprechend des Charakters als stadtischer Hafenbereich wird die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 (4) BauNVO (Gesamtversiegelung) grof3ziuigig gefasst. Insgesamt diirfen 80% der privaten
Baugebietsflachen versiegelt werden, was letztlich immer noch weniger als der derzeit bestehende
Versiegelungsgrad ist.

Dabei kann es offen bleiben, ob diese versiegelten Freiflachen als private Verkehrsflachen bei der
GRZ fur Hauptanlagen nicht anrechnungspflichtig sind oder als Flachen fir AulRengastronomie bzw.
saisonale Eventbereiche (temporare Ausstellungs- und Verkaufsflachen) den Charakter einer
Hauptnutzung bekommen und daher anrechnungspflichtig wirden. Im Sinne einer méglichst flexib-
len Nutzung der Freiflachen wird daher eine allgemeine Uberschreitung der zulassigen Grundflache
mit Anlagen, von denen keine gebaudeartigen Wirkungen ausgehen (z.B. nicht Uberdachte Terras-
sen/ Freiflachen, Fischbecken) zugelassen, sofern auf dem jeweiligen Grundstiick die zuldssige
Gesamtversiegelung eingehalten wird.

Die neuen Gebéaude sollen sich hinsichtlich ihrer Dimension an historischen Lagerschuppen orientie-
ren, wobei die Einrichtung einer Empore (d.h. eine abschnittsweise Zweigeschossigkeit) aus Griin-
den einer moglichst abwechslungsreichen architektonischen Gestaltung bewusst nicht ausgeschlos-
sen werden soll. Mit einer zuldssigen Firsthdhe bis 8,5 m Uber Gelande (angenommen gemal Min-
desterdgeschosshthe mit ca. 2,35 m NHN, d.h. einer zulassigen Firsthdhe von 10,8 m NHN) wird
eine der Dimension der groRen Wasserflache des Stadthafens angemessene Raumkante erreicht
und die Gewerbebebauung der angrenzenden Werft abgeschirmt.

Die festgesetzten Firsththen beziehen sich nicht auf hafentypische technische Anlagen wie Masten,
Krane, etc., die als atmosphéarische Relikte der friheren Nutzung mdglich bleiben sollen.

Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise / Nebenanlagen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen angegeben. Mit den ausgewiesenen
Baufenstern sollen die Grundflachen der dauerhaften Gebaude und damit die feste raumliche Struk-
tur der Bebauung vorgegeben werden.

Neben den Gebauden werden im Plangebiet umfangreiche Flachenversiegelungen entstehen, die
zum Teil als Hauptanlagen (z.B. Flachen fiir AuRengastronomie, Verkaufsflachen), zum Teil als Ne-
benanlagen anzusprechen sind. Um solche Anlagen aul3erhalb der Baufenster zulassen zu kdnnen,
sind gesonderte textliche Festsetzungen erforderlich. AuZerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che (Baufenster) kénnen nach § 23 (5) BauNVO allgemein Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zuge-
lassen werden, wobei nach allgemeiner Auffassung auch Stellplatze nach § 12 BauNVO einge-
schlossen sind. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstands-
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flachen zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Gemal3 § 6 (1) LBauO M-V sind vor den Au-
Renwanden von Gebauden Abstandflachen von oberirdischen Geb&auden freizuhalten (Satz 1); dies
gilt entsprechend fur andere Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen (Satz 2).
Das Abstandsflachenerfordernis bezieht sich damit ausdriicklich nur auf aufstehende Bauteile (Au-
Renwéande) und nicht auf die gesamte Hauptanlage. Rein flachige Nutzungen wie Terrassen bleiben
ohne eigenes Abstandsflachenerfordernis und kénnen damit in den Abstandsflachen zugelassen
werden. Um dies klarzustellen, werden auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen tber die in
§ 23 (5) BauNVO bezeichneten Anlagen hinaus sonstige bauliche Anlagen zugelassen, die keine
Gebaude im Sinne § 2 (2) LBauO M-V sind und von denen keine Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen. Hierunter fallen z.B. besagte befestigte Freiflachen u.a. fir Aul3engastronomie.

Um den Event-Charakter der Nutzungen zu unterstitzen, werden auf3erhalb der Baufenster zudem
mobile Anlagen zugelassen. Hierbei kann es sich entweder um jederzeit ortsveranderliche Einrich-
tungen (z.B. Imbissstande) oder um bauartbedingt grundséatzlich mobile Anlagen (z.B. Zelte) han-
deln, die fiir saisonale Ausstellungen und Veranstaltungen aufgebaut werden.

Ausgenommen bleiben von dieser Regelung generell Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten sind.

Garagen sind nutzungsbedingt nicht erforderlich; sollen Sie im Einzelfall dennoch gewinscht wer-
den, sind sie in die Gebaude zu integrieren und kénnen daher auf die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen eingeschrankt werden.

Angesichts des Charakters als 6ffentlicher Platzbereich ist davon auszugehen, dass keine Einfrie-
dung der einzelnen Grundstiicke gegenuber den 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt. Einfriedungen
von einzelnen Teilbereichen der Baugrundstiicke werden daher nur ausnahmsweise als Windschutz
zugelassen.

Auf der Wasserflache werden nur flr die schwimmenden Stege Baufenster festgesetzt, da diese
aufgrund der Uberwiegend ortsfesten Nutzung bauliche Anlagen im Sinne der LBauO M-V darstel-
len. Die Flachen der Liegeplatze werden in Anlehnung an die Darstellung von Stand- oder Aufstell-
platzen auf Campingplatzen flachenmaig durch ein eigenes Planzeichen festgelegt. Stadtebauliche
Relevanz im Sinne des 8 29 BauGB entfaltet die Nutzung der Flache, wobei die jeweiligen Boote
ortsveranderlich und damit austauschbar sind.

Die Lange der Schwimmstege und die Flachen der Liegeplatze werden so bemessen, dass eine
uneingeschrankte Nutzung der Liegeplatze 1 — 6 entlang der Kaikante der Schlossinsel (Hafenstra-
Be) auch zukinftig mdglich ist. Mit Freihalten eines 50 m breiten Streifens zur gegeniberliegenden
Kaikante sowie eines Mandverraums von 60 m ist gewahrleistet, dass in Bereich der Liegeplatze 3
und 4 Wasserfahrzeuge von 100 m Lange sowie an den Liegeplatzen 5 und 6 bis 50 m Lange sicher
angelegt werden kénnen.

Innerhalb der ausgegrenzten Wasserfliche des Bundes bedirfen die Schwimmstege einschlielich
ihrer Befestigungen und der daran befindlichen Liegepléatze keiner strom- und schifffahrtspolizeiliche
Genehmigung (ssG) nach § 31 Bundeswasserstral’engesetz (WaStrG) durch das WSA Stralsund.
Falls sich die Planungen jedoch Uber die Ausgrenzungslinie, in den Bereich des Peenestromes er-
strecken wird eine ssG nach § 31 WaStrG vom WSA Stralsund erforderlich.

Da es sich bei der gesamten Sondergebietsflache eigentumsrechtlich um eine einheitliche Flache
handelt, ist davon auszugehen, dass die einzelnen Flurstiicke im Bereich durchgehender Gebaude
mittels Vereinigungsbaulast zusammengefasst werden. Die Gebaude werden entsprechend § 6
LBauO M-V mit seitlichem Grenzabstand errichtet und entsprechen damit grundsatzlich der offenen
Bauweise. In der Teilflache C entstehen jedoch Gebdude mit Langen von Uber 50 m, so dass fir
diesen Abschnitt eine abweichende Bauweise (Gebaudeldnge bis 100 m) normiert wird.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung berilicksichtigen Griinflichen mit MaRnahmen und Erhaltungs-
geboten als Puffer um das vorhandene Kleingewdasser.
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Das im Plangebiet liegende, friher durch eine Betonmauer weitgehend isolierte Gewasser, wird na-
turnah gestaltet, d.h. insbesondere Ausbaggerung / Entmillung, naturnahe Ufergestaltung sowie
Erhaltung des Schilfbestandes und von Weidengebiischen, um verlorengehende Fledermausjagd-
habitate im Bereich der Kaikante zu ersetzen (gleichzeitig CEF2). Der Riickbau der Betonmauer
wurde bereits wahrend des Planverfahrens umgesetzt.

Sonstige MaRnahmen und Hinweise zur Bebauung

Uberflutungsgefahr: GroRe Teile des Baugebiets sind als tberflutungsgefahrdeter Bereich anzu-
sprechen (BHW = 2,10 m NHN). Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser
betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsor-
gemaflinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den moéglichen nachteiligen Folgen fur
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Nach § 13 LBauO M-V (Schutz gegen schéadliche Einflisse) mussen bauliche Anlagen so angeord-
net, beschaffen und gebrauchstauglich sein, dass u.a. durch Wasser und Feuchtigkeit, sowie andere
chemische, physikalische oder biologische Einflisse Gefahren oder unzumutbare Belastigungen
nicht entstehen. Baugrundstiicke missen demnach fur bauliche Anlagen geeignet sein.

Grundsatzlich sieht der Bebauungsplan eine h6henmaRige Einordnung der baulichen Nutzungen
(Erdgeschoss) nach § 9 (3) BauGB oberhalb des BHW vor (vgl. TF 1.1.3); dabei wird bei Beriicksich-
tigung eines gewissen Wellenauflaufs als Erdgeschossfuf3bodenhthe eine Hohenlage von mindes-
tens 2,35 m NHN (entspricht 2,20 m HN) festgesetzt.

Bei Gelandehdhen unterhalb des BHW sind hinreichende Schutzmalinahmen, welche ggf. eine
nicht vorliegende Eignung des Baugrundstiickes im Sinne des § 13 LBauO M-V kompensieren sol-
len, notwendig. Hierzu gehdren:

- fir Neubauten der Nachweis der Standsicherheit gegentber Wasserstanden bis 2,10 m NHN
sowie etwaigen Seegangsbelastungen,

- fiir Neubauten Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis mindestens 2,10 m NHN mittels
geeigneter baulicher Malnahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Festlegung der FuRbodenober-
kante und Verzicht auf Unterkellerung, wasserdichtes Mauerwerk),

- fur bestehende bauliche Anlagen die Unzuldssigkeit von Aufenthaltsraumen im Unterge-
schoss (Hohenlage unterhalb 2,10 m NHN) und Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung
mittels geeigneter MalRnahmen (z.B. Abdichtung des Mauerwerkes, Einbau von wasserdich-
ten Verschlussvorrichtungen in Gebaudeo6ffnungen) gegeniber 2,20 m NHN,

- bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergefahr-
dender Stoffe ist das BHW von 2,10 m NHN zu beachten.

Fur die Steganlage und Kaimauer als SchutzmalRnahmen vorzusehen: Nachweis der Standsicher-
heit gegentiber BHW sowie etwaigen See- und Eisgangsbelastungen; bei den Steganlagen sind
diese insbesondere bei der Befestigung / Verortung zu beachten.

Gewerbenutzungen: Vorliegende Bauantrage von Antragstellern fiir gewerbliche Betriebe und Ein-
richtungen kdnnen dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales M-V, Dezernat Stralsund, vor Be-
ginn der Baumalinahme durch den Antragsteller oder deren Beauftragte zur Stellungnahme zugelei-
tet werden.

Baustellenverordnung: Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfiihrungsphase des Bauvorhabens sind
vom Bauherrn die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten bzw. umzusetzen. In
diesem Zusammenhang ist insbesondere fiir den Fall, dass an diesem Vorhaben mehrere Arbeitge-
ber gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ein geeigneter Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine Unterlage flir spatere Arbeiten an der bauli-
chen Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls verbundene Vorankiindigung der
Baumafl3nahmen ist spatestens 14 Tage vor Baubeginn an das Landesamt fur Gesundheit und Sozi-
ales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat
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Stralsund zu Gbersenden.(Baustellenverordnung - BaustellV).

Gefahrstoffverordnung: Sollen vor Beginn der Bebauung auf dem Geléande noch vorhandene Ge-
baude abgebrochen bzw. saniert werden, mdchte ich sie darauf aufmerksam machen, dass der Auf-
traggeber vor dem Beginn der Arbeiten im/am Gebaude eine Ermittlung der vermuteten Gefahrstoffe
(Altole, MKW, Kunstliche Mineralfasern, asbesthaltige Materialien, teerhaltige Produkte u. &.) und
eine Abschétzung der von diesen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes moglicher-
weise ausgehenden Gefahrdung vorzunehmen oder durchzufiihren lassen hat. (Gefahrstoffverord-
nung 8 6). Die Ergebnisse dieser Ermittlung sind zu dokumentieren und allen Aufragnehmern, die
eventuell auf der Baustelle tatig sein werden, zur Verfiigung zu stellen. (Gefahrstoffverordnung § 15
(5)). Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind die gefahrstoffhaltigen Materialien ordnungsgeman
zu entfernen. Des Weiteren sind fur Tatigkeiten mit gefahrstoffhaltigen Materialien personelle und
technische Voraussetzungen gern. Gefahrstoffverordnung i.V. mit den Technischen Regeln fir Ge-
fahrstoffe (TRGS) notwendig. Diese Arbeiten sind rechtzeitig vor Beginn bei unserer Behdrde (as-
besthaltige Materialien) bzw. bei Abbruch von PAK-haltigen und KMF- haltigen Materialien der Bau
BG anzuzeigen und unserer Behdrde als Kopie zuzusenden.

Munitionsfunde: In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde generell nicht auszuschliel3en.
Gemal3 8 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahr-
dungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlie3en. Dazu kann
auch die Pflicht gehodren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung
des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampf-
mittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsber-
gungsdienst des LPBK M-V erhaltlich.

Beim Fund von Kampfmitteln oder kampfmittelverdachtigen Gegenstanden, ist gemall 8§ 5 Abs. 1
Kampfmittelverordnung Mecklenburg-Vorpommern die Fundstelle der ortlich zustéandigen Ord-
nungsbehoérde unverziglich anzuzeigen. Ebenso kann die Meldung Uber die nachste Polizeidienst-
stelle erfolgen. Von hieraus erfolgt die Information des Munitionsbergungsdienstes. Des Weiteren ist
der Bauherr gemaf 88 13 und 52 Landesbauordnung Mecklenburg -Vorpommern (LBauO M-V) i. V.
m. VOB Teil C / ATV DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Be-
reich der Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs-und Beraumungsmalnahmen
mitzuteilen. GemanR § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg -Vorpommern (SOG
M-V) ist der Eigentiimer einer Sache, die die 6ffentlichen Sicherheit oder Ordnung stort, fir diese
Sache verantwortlich. Inm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fur sein Eigentum. Ein Pflichtverstof3
kann zu Schadensersatzansprichen fihren. Zudem ergibt sich die Erfordernis des Arbeitgebers
eine Gefahrdung des Lebens zu vermeiden bzw. méglichst gering zu halten aus § 4 Arbeitsschutz-
gesetz (ArbSchG).

Altlasten: Das gesamte Plangebiet ist Aufschittungsgebiet. Im direkten Umfeld sind Altlasten be-
kannt; auch fur das Plangebiet sind Schadstoffherde nicht auszuschlieRBen. Bei Bautatigkeiten sind
erhdhte Entsorgungskosten einzuplanen. Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen
Bodenveranderungen festgestellt (wie unnatirliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt
von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasung oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushub-
boden gem. den Technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen.
Uber derartige Anzeichen ist das Umweltamt des LK Vorpommern-Greifswald umgehend zu infor-
mieren. In Abhangigkeit dieser Untersuchung ist tber eine Verwertung bzw. Beseitigung des Aus-
hubmaterials zu entscheiden.

Wahrend der ErschlieBungsphase ist v.a. in den gekennzeichneten Bereichen mit dem verstarkten
Anfall von kontaminiertem Boden und Grundwasser zu rechnen:

- Kontaminierter Boden ist zu entsorgen und kann nicht vor Ort wieder eingebaut werden.
- Fullboden welcher angeliefert wird hat die Kriterien der Einbauklasse Z 0 zu erfillen.

- Anfallendes kontaminiertes Grundwasser ist entweder ordnungsgemalf zu entsorgen (Abho-
lung durch zertifizierten Entsorgungsfachbetrieb) oder vor Ort mittels einer Grundwasserrei-
nigungsanlage zu behandeln. Sofern eine Einleitung von abgereinigtem Grundwasser in den
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Peenestrom geplant wird sind eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang beim
Zweckverband sowie eine Einleitgenehmigung beim StALU Vorpommern als zustandiger
Wasserbehorde zu beantragen.

- Samtliche Tiefbau- und Erschlielungsarbeiten im kontaminierten Bereich sind durch einen
unabhangigen Sachverstandigen fir Altlasten fachgutachterlich zu begleiten. Die Entsor-
gungswege fir Boden und Grundwasser sind nachvollziehbar zu dokumentieren. Die Doku-
mentation ist dem StALU Vorpommern unaufgefordert zur Kenntnis zu geben und funf Jahre
aufzubewahren.

Sofern bei weiteren Bauarbeiten noch bislang unbekannte Tanks, Rohrleitungen oder weitere
Grundwasserverunreinigungen gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen bzw. das verun-
reinigte Grundwasser abzusaugen und zu entsorgen. Bei Einlauf von verunreinigtem Wasser in den
Peenestrom ist das StALU zu informieren.

2.3) Immissionsschutz und Storfallvorsorge

Nach 8 50 BImSchG sind Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unfallen hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbediirftige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Fir eine sachgerechte Zuordnung von Flachen sind dabei die mogli-
chen Auswirkungen von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3 (1) BImSchG und von schweren
Unféllen gleichrangig zu bewerten.

Gefahr schwerer Unfalle

Das Plangebiet liegt in einem durch gewerbliche und industrielle Nutzungen gepragten Umfeld. Bei
der Peene-Werft handelt es sich um einen Industriebetrieb. Es besteht eine Lackieranlage (A020) /
Anlage zur Schiffskdrperreparatur, zum Schiffsbau und Beschichtungsarbeiten (Schiffs-Werft) nach
Nr. 3 .18G, 3.20V, 5.1.1.2V Anhang der 4. BImSchV. Die Peene-Werft verflgt nicht Gber im Sinne
der StorfallV relevante Betriebsbereiche.

Schutzbediirftigkeit und passiver Schallschutz

Baugebiete:

Fur das Sondergebiet wurden angesichts aus-
schlieB3lich gewerblicher Nutzungen einheitlich die
folgenden schalltechnischen Orientierungswerte
vergleichbar einem Gewerbegebiet festgesetzt:
tags (06:00 bis 22:00 Uhr): 65 dB(A)

nachts (22:00 bis 06:00Uhr): 55/50 dB(A)

Die jeweils hoheren Nacht-Werte gelten fur Ver-
kehrslarm, die niedrigeren flr Gewerbelarm.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die
Orientierungswerte tags um nicht mehr als 30
dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)

bis 85 dB(A) / (1)

Uberschreiten. 56 bis 60 dB(A) / (1)

. . . . . 61 bis 65 dB(A) [ (111
Damit liegen alle SO-Teilflachen innerhalb der o6 bi= 70 dB(A) £ (V)
Spanne, in die gem. DIN 18005 die SO bezuglich 71 bis 75 dB(A) 1 (V)

ihres Schutzbedarfs einzustufen sind. THBISSQHRA) 1)

=80 dB(A) / (V)

Im Zuge der Planung wurden die Larmpegelberei-
che (LPB) nach DIN 4109 in der ungunstigsten Abbildung 13: Larmpegelbereiche, Berechnungshéhe 10 m
Hohe von 10 m im Plangebiet ermittelt (Ehrke (Ehrke 04/2018)

04/2018). Bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche wurden der nach RLS 90 berechnete und gem.
Pkt. 5.5.2 der DIN 4109 mit 3 dB beaufschlagte Stralenverkehrslarm und der nach TA Larm be-
rechnete Gesamt-Gewerbelarm zum ,mafgeblichen AufRenlarmpegel® nach DIN 4109 addiert.
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Durch die konservativ angesetzte Vorbelastung aus den vorhandenen Werften liegen die maR3gebli-
chen AulRenlarmpegel fir die schalltechnisch sichere Dimensionierung der Geb&ude im Geltungsbe-
reich auf der sicheren Seite.

Die geplanten Baufelder liegen tberwiegend im LPB llI, teilweise im LPB Il. Zwischen den Anforde-
rungen an das resultierende Schalldamm-Mal3 der Auf3enbauteile in den Larmpegelbereichen | und
Ill besteht nur ein geringer Unterschied und im LPB Il betragt das erforderliche Schalldamm-Mal
nur 35 dB fur eine Blronutzung, was ist mit den tblichen Bauweisen beim heutigen Stand der Bau-
technik ohne besonderen Aufwand zu erfiillen ist. Daher wurde fur alle Baufelder der LPB Il einheit-
lich als textliche Festsetzung festgelegt. Die Schallschutzanforderungen der DIN 4109 gelten v.a. fur
schutzbedirftige RAume im Sinne der Vorschrift, d.h. flr Arbeitsrdume / Bliros sowie im Falle von
Betriebswohnungen fiir Wohn- und Schlafraume und Kinderzimmer.

Unabhangig von der Festsetzung der Larmpegelbereiche gilt fir die zur Peene-Werft gerichtete
West-Fassade der geplanten Bebauung entlang der Planstral3e (Teilflache B) dass die schutzbedurf-
tigen Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 (d.h. v.a. ArbeitsrAume / Blros sowie Wohn- und
Schlafriume in Betriebswohnungen) an diesen Fassaden keine zu Offnenden Fenster aufweisen
durfen. Die Immissionsrichtwerte kdnnen an diesen Fassaden im Plangebiet durch die Vorbelastung
aus den vorhandenen Werften zum Teil Gberschritten werden. Dabei wird die Vorbelastung fast aus-
schlie3lich von den fir die Peene-Werft getroffenen worst-case-Anséatzen gepragt. Diese Belastung
tritt gegenwartig nicht real auf. Sie kann aber auftreten, wenn die Peene-Werft wieder im Stahl-
schiffbau bei Vollauslastung im 3-Schicht-Betrieb arbeitet. Feststehende, nicht zu 6ffnende Fenster
(sogenannte Lichtoffnungen) missen ein Schalldamm-Mall von = 35 dB aufweisen. Falls diese
R&aume nicht Uber andere R&dume auf naturliche Weise bellftet werden kdnnen, sind sie mit einer
schallgedammten aktiven Klima- und Liftungseinrichtung zu versehen. Passive Liftungseinrichtun-
gen sind hier ausgeschlossen. Durch die Festsetzung einer geschlossenen Fassade wird eine Ver-
letzung der Anforderungen der TA Larm durch die Entstehung von maR3geblichen Immissionsorten
mit Schutzanspruch ausgeschlossen.

Diese Anforderung wurden als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan tbernommen, um einer-
seits den Schutz der Betroffenen vor unzumutba- -
ren Larm-Belastigungen zu sichern und anderer- &3

seits auszuschliel3en, dass in der Zukunft vom
Vorhabentrager oder Dritten Anspriiche gegentuber
umliegenden Gewerbe- und Industriebetrieben in
schalltechnischer Hinsicht gestellt werden kénnen.

Wasserflache Hafen:

Entsprechend des Hinweises des LUNG M-V in
der Stellungnahme v. 01.09.2017: wird die
Schutzwirdigkeit der Wasserflache mit der
Zweckbestimmung ,Hafen“ vergleichbar einem
Mischgebiet nach BauNVO bzw. in Anlehnung an
die LAl Hinweise v. 23.03.17 wie eine Kleingarten-
anlage, nach denen der Schutzbedarf tags 60
dB(A) betragt und nachts kein Schutzanspruch
zuerkannt wird, angesetzt. Aus der Berechnung ist
zu erkennen, dass in einem bestimmten Bereich
v.a. durch Gewerbelarm der Peene-Werft im Zeit-
raum nachts Beurteilungspegel von 45 bis 50
dB(A) erreicht werden kénnen (gelb in Abbildung
14). Dieser Bereich der Marina sollte nicht einer Abbildung 14: Immissionsraster Vorbelastung Peene-
nachtlichen Nutzung fir Ubernachtungen auf den Werft nachts, Hohe 1,8 m (Ehrke 04/2018)

dort liegenden Booten dienen.
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2.4) Erschliel3ung

2.4.1) Verkehrliche Erschlielung

Die aul3ere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tiber die anliegende Stral3enverkehrsflache
(Am Kai). Die Gemeindestralle mundet nach kurzer Strecke in die Peenemiinder Straf3e (B111),
Uber die die Urlaubsgebiete auf der Insel Usedom erreicht werden. Die Ortsdurchfahrt ist gemaf
Verkehrsmengenkarten 2010 mit knapp 13.000 Kfz/24h stark belastet.

Im Knotenbereich besteht eine lichtsignalanlagengeregelte FuR3gangerquerung, so dass trotz des
hohen Verkehrsaufkommens auf der Peenemiinder Stral3e eine gefahrlose ful3laufige Verbindung in
die nahe Altstadt (mit Marktplatz, Museumshafen, etc.) gewahrleistet ist.

Parallel zur Stralle Am Speicher besteht der Haltepunkt Wolgast - Hafen der von der Usedomer
Baderbahn bedienten Bahnstrecke Greifswald/ Ziissow — Heringsdorf/ Swineminde, so dass der
Standort tber eine gute Erreichbarkeit auch fir den schienengebundenen OPNV bzw. Fernverkehr
verfugt. Durch gezielte Vermarktung sollen vor allem Tagesgaste von der Insel Usedom zur Nutzung
der Regionalbahn bewegt werden.

Ein 10 m tiefer Streifen entlang der Kaikante wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.FuBgangerbereich® ausgewiesen. Hier steht die Aufenthaltsqualitat fir Besucher und Hafennutzer
im Vordergrund (,Promenade®). Wahrend der westliche Bereich der Promenade im Anschluss an die
Altstadt in stéadtischem Eigentum verbleiben soll und entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache
gekennzeichnet wird, muss der anschlieRende Abschnitt im Bereich des Sondergebiets — wie das
Hafendorf insgesamt - aus Sicherheitsgriinden kontrolliert werden. Angesichts der auRRerhalb der
generellen Offnungszeiten des Hafendorfs damit eingeschrankten Zuganglichkeit ist dieser Abschnitt
als private Verkehrsflache zu kennzeichnen.

Die offentliche innere Erschliel3ung erfolgt im Wesentlichen von der Stra3e Am Speicher aus tber
eine neu gewidmete StichstralRe (Planstral3e A) parallel zur Kaianlage. Diese Zufahrt, die auch fur
die ErschlieBung der aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Nachbargrundstiicke erforderlich
ist (FIst. 67/1, 64/10), stellt die Hauptzufahrt vor allem fur die Tagesbesucher dar. Am Ende der 6f-
fentlichen Stichstral3e wird eine Lkw-taugliche Wendeanlage vorgesehen, so dass die Stral3e auch
fur die Entsorgungswirtschaft problemlos befahrbar ist.

L iy
I 1 I
Kfz Parkplatz Promenade (F/ R)
‘ 5,00m | ca.10,00m ‘ 10,00m Hafenbecken

Abbildung 15: Querschnitt PlanstraRe A - Parkplatze — 6ffentliche Promenade

Eine zweite Zufahrtsmoglichkeit ins Plangebiet besteht bereits
von der StralBe Am Speicher Uber die vorhandene Privatstral3e
im Bereich der Hausboot Werft Peenestrom GmbH (6ffentliche Kiz
Sicherung erfolgt Gber Baulasteintrag). Diese Privatstraf3e wird
entlang der sldlichen Grenze des Geltungsbereichs bis zur
Kaikante im Sldosten verlangert, so dass fir den gesamten
Bereich eine private riickwartige Anlieferungsstralie entsteht,
was Voraussetzung fur die Gestaltung der Freiflachen als auto-
freier Erlebnisbereich ist. Uber die PrivatstralRe werden auch die
Werkstatten der angrenzenden Haubootwerft erschlossen. Da der StraRe der Charakter einer riick-
wartigen Versorgungsstralie zukommt, wird ein Ausbau ohne seitliche FuBwege vorgesehen.

6.00m

Abbildung 16: Querschnitt Planstral3e B
(Privatstrafie)
Alle StralBen missen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
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ge sowie Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewahrleistet ist. Bei Verdnderungen der Verkehrsfiih-
rung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von Strafl3en, Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflachen
mussen die entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit Mal3en, ggf. Markierungs- und Beschilde-
rungsplan, etc.) der Verkehrsbehodrde rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme vorgelegt werden.

Bei Veradnderungen der Verkehrsfiihrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von StralR3en, Wegen,
Platzen und anderen Verkehrsflachen missen die entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit Ma-
Ren, ggf. Markierungs- und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme vor-
gelegt werden. Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraRenverkehr auf offentlichen Stra-
Ren auswirken, missen die Unternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplans von der unte-
ren StralBenverkehrsbehodrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald verkehrsrechtliche Anord-
nungen (nach 8§ 45 STVO, Abs. 1 bis 3) darliber einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzusperren und
zu kennzeichnen sind, ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StralRensperrung, zu beschran-
ken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte Straen und Umleitungen zu kenn-
zeichnen haben, Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw. Sondernutzungserlaubnis des
zustandigen StralRenbaulasttragers beizufiigen.

Sowohl bei der Planung als auch bei der Ausfiihrung sowie Anbindung an bestehende Verkehrsfla-
chen sind die entsprechenden baulichen Voraussetzungen zu schaffen, damit die spatere Beschilde-
rung und Markierung dazu passt. Dies gilt gleichermalien fir ,normale" Stralden, als auch wenn die
neu zu schaffenden Verkehrsflache(n) spéater als Verkehrsberuhigter Bereich bzw. als Tempo-30-
Zone beschildert werden sollen.

Bei den gleichfalls als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung normierten Steganlagen
handelt es sich ebenso wie bei den Parkplatzen um private Anlagen.

Stellplatze sind gemaf der Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze oder Garagen so-
wie die Erhebung von Ablosebetragen (Stellplatzsatzung) auf den privaten Baugrundstticken nach-
zuweisen. Dabei sind gemal Stellplatzsatzung anzusetzen:

- fur Laden 1 Stellplatz je 40 gm Verkaufsnutzflache,

- fur Gaststatten und Vergniigungsstatten 1 Stellplatz je 10 gm Gastraum,
- Raume mit Besucherverkehr 1 Stellplatz je 30 gm Nutzflache,

- fir Verwaltungs- und Birordume 1 Stellplatz je 40 gm Nutzflache,

- fir Bootsliegeplatze 1 Stellplatz je 4 Liegeplatze.

Fur Freizeiteinrichtungen sowie Ausstellungs-/Eventflachen werden in der Stellplatzsatzung keine
gesonderten Richtzahlen genannt.

Der Stellplatznachweis ist im Bauantrag zu fihren; insgesamt kann Uberschlagig von folgendem
Bedarf ausgegangen werden. Unter Berlcksichtigung der erforderlichen Lager- und Nebenflachen
kann realistisch mit erdgeschossigen Hauptnutzflachen von rund 2.000 gm bzw. mit Nutzflachen
innerhalb der Gebaude insgesamt in einer GroRenordnung von rund 2.500 gm gerechnet werden,
die sich voraussichtlich zu ca. zwei Dritteln auf Freizeiteinrichtungen (wie Dungeons mit Kinderer-
lebniswelt 750 gm, erganzende Event-/Veranstaltungsflachen) und Laden sowie zu einem Drittel auf
Gastronomie verteilen.

Fur die stadtebauliche Plausibilisierung des Stellplatzansatzes wird von folgenden Zahlen ausge-
gangen:
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Nutzung Stellplatzschlissel erforderliche
Stellplatze

Freizeiteinrichtungen, Event- / Veran- | 1 je 30 gm Nutzflache ca. 850 gm Nutzflache ca. 28
staltungsfléachen, Dienstleistungen

Laden / 1je40gm VK ca. 800 gm VK ca. 20
Gaststatten 1 je 10 gm Gastraum ca. 625 gm Gastraum ca. 62

(ca. 850 gm gesamt)

Bootsliegeplatze 1 je 4 Liegeplatze 70-100 Liegeplatze 18-20
Gesamt ca. 130

Die notwendigen Stellplatze sind nach § 5 der Stellplatzsatzung auf dem Baugrundstiick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung fir diesen
Zweck Offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen. Im Plangebiet stehen ausreichend Flachen zur
Verfugung (vgl. staddtebaulicher Entwurf, Abbildung 12).

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Nutzung als Umschlagplatz sowie wegen seiner Geschichte als
friherer Teil des Betriebsgelandes der Werft bislang medientechnisch nicht 6ffentlich erschlossen.
Es bestehen private Versorgungsleitungen, die aufgrund der eigentumsrechtlichen Aufteilung zu-
kinftig nicht mehr nutzbar sind. Im Zuge der Umnutzung muss daher eine NeuerschlieBung des
Plangebiets erfolgen.

Nutzbare offentliche Wasserversorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsanlagen des Zweckver-
bands sind im Anschluss an das Plangebiet vorhanden. Die Anlagen sind nach ersten Prifungen
ausreichend dimensioniert, so dass ein Anschluss des Bauvorhabens mdglich ist. Bei einer beab-
sichtigten Ubertragung der Trink- und Abwasseranlagen in die Zustandigkeit des Zweckverbandes,
ist mit dem Zweckverband eine Vereinbarung abzuschliel3en. Darin sind die innere und auf3ere Er-
schlieBung, die Kosten, die Zustandigkeiten wahrend der Planung und der Herstellung sowie der
Ubertragungszeitraum fiir die Betreibung des Anlagenbestandes zu regeln.

Anschlusspunkte flr die Trinkwasserversorgung stehen in der Stral3e Am Speicher zur Verfigung.
Die derzeit in Verlangerung des BahnlUbergangs im Bereich der Planstrale A bestehende alte
Trinkwasserleitung ist derzeit noch in Betrieb, kann jedoch nicht fiir die ErschlielBung des Planberei-
ches genutzt werden und wird daher in Zukunft entfallen.

Die Anschlussarbeiten fiir die neu zu verlegende Trinkwasserleitung und deren Ausfiihrung ist nur
zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen. Hierzu sind nur Gerate und Materialien zu verwenden,
die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der
Trinkwasserleitung ist nach erfolgter Desinfektion und Spilung ein Nachweis Uber die mikrobiolo-
gisch einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen. Die Enthahme der Trinkwasserprobe
erfolgt vom Gesundheitsamt.

Das anfallende Abwasser ist gemaf § 40 (1) LWaG dem Beseitigungspflichtigen, hier dem Zweck-
verband ,Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung -Festland Wolgast" zu Uberlassen. Dies gilt
auch fur die im Bereich des Hafens z.B. auf den Booten anfallenden Abwasser. Fiur die Hafenanlage
wird an der Kaikante eine Fakalienabsauganlage gebaut. Im Bereich der Strale Am Speicher ver-
lauft eine Abwasserdruckleitung (DN 90), die im Bereich des Busbahnhofs in einen Freigeféllekanal
DN 200 mindet.

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. Niederschlagswasser
kann, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen, auf den Grundstlicken versickert werden. Ange-
sichts der angestrebten hohen Versiegelung sowie der Lage direkt am Wasser bzw. im Hafen ist
jedoch eine Ableitung in die Wasserflaiche des Stadthafens bzw. des Peenestroms (Gewasser 1.
Ordnung, Kistengewasser) sinnvoll. Niederschlagswasser von den offentlichen Verkehrsflachen
(StraRen, Wege und Platze) ist vor der Einleitung in ein Gewasser (Grundwasser oder Oberflachen-
gewasser) zu reinigen. Gemalf 88 8, 9, 10, 13 und 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 5 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) ist fir die Einleitung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in den Peenestrom (Gewdasser 1. Ordnung) eine wasserrechtliche
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Erlaubnis bei der unteren Wasserbehorde des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern zu beantragen.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafur rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahme
bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geforderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw.
vorzulegen. Bei Einleitung des bei der Grundwasserabsenkung gefdrderten Grundwassers in ein
Gewadsser 1. Ordnung ist zusatzlich ein Antrag bei der unteren Wasserbehorde des Staatlichen Am-
tes fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU) Vorpommern einzureichen.

Der Zweckverband plant fir das Jahr 2017 die Herstellung einer Niederschlagswassersammellei-
tung in der StraRe Am Speicher mit Einleitstelle an der Kaikante (E 09 neu). Bislang ist nur der An-
schluss der Stralle Am Speicher und der Anliegergrundstiicke vorgesehen.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafur rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahme
bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geforderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw.
vorzulegen. Bei Einleitung des bei der Grundwasserabsenkung geférderten Grundwassers in ein
Gewasser I. Ordnung ist zusétzlich ein Antrag bei der unteren Wasserbehdrde des Staatlichen Am-
tes fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU) Vorpommern einzureichen.

Sofern bei weiteren Bauarbeiten noch bislang unbekannte Tanks, Rohrleitungen oder weitere
Grundwasserverunreinigungen gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen bzw. das verun-
reinigte Grundwasser abzusaugen und zu entsorgen. Bei Einlauf von verunreinigtem Wasser in den
Peenestrom ist das StALU zu informieren.

Die Léschwasserversorgung kann durch Entnahme aus dem Hafenbecken erfolgen. Hierzu werden
in der ErschlielBungsplanung frostfreie, befestigte Wasserentnahmestellen gem. DIN 14210 als
Ldschwassersauganschluss oder -saugschacht vorgesehen.

Die Entfernung zur Léschwasserentnahmeeinrichtung lasst sich aus dem Hinweis unter Punkt 6.3
des Arbeitsblattes W 405 ableiten. Hier wird auf die Entfernung zu einer Léschwasserentnahmestel-
le im Bereich des o6ffentlichen Trinkwasserrohrnetzes hingewiesen. Es heifdt: ,Der Loschbereich er-
fasst normalerweise samtliche Léschwasserenthnahmemdoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m
um das Brandobjekt. Da die ortliche Feuerwehr allerdings auf dem Einsatzwagen nur Uber eine
Schlauchlange von 120 m verfigt, sind geringere Abstéande sicherzustellen. Die drei notwendigen
Ldschwasserentnahmestellen werden nach Abstimmung mit der Stadt und auf der Grundlage der
ErschlieRungsplanung in der Ortlichkeit festgelegt. Dabei sollte auch die fiir die angrenzenden Sied-
lungsbereiche erforderliche Loschwasserversorgung bericksichtigt werden.

Die Entnahmestellen an der Kaikante liegen im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache (Breite
10 m) und sind fur die Feuerwehr gut erreichbar. Im Bereich der privaten Verkehrsflache wird die
erforderliche Bewegungsflache entlang der Kaikante auf einer Breite von 6,0 m ergdnzend als mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache gekennzeichnet. Eine Sicherung der Zufahrt
sowie der Aufstellflache im offentlichen Raum ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist derzeitig nur bedingt elektrotechnisch erschlossen, kann jedoch durch Erweite-
rung des vorhandenen Anlagenbestandes der E.DIS AG abgesichert werden. Derzeit besteh im Be-
reich der Planstral3e A eine 20 kV-Leitung, die zu einer Trafostation im Bereich der geplanten Re-
zeption fihrt.

Zu gegebenem Zeitpunkt ist der neue Leistungsbedarf beim Versorgungstrager anzumelden. Da-
nach kénnen die technische Lésung festgelegt und entsprechende Kostenangebote fir die Er-
schlieBung oder fur Einzelanschlisse ausgereicht werden. Ggf. ist weiterhin eine Trafostation vor-
zusehen, der Platzbedarf flr eine Kompakt-Trafostation betragt in etwa 2 m x 3 m zuzlglich 1 m
allseitiger Umpflasterung.

Elektrischen Anlagen diirfen in keinem Fall eigenstandig umverlegt bzw. Gberbaut werden. Voraus-
sichtlich werden Umverlegungen bzw. Baufeldfreimachungen erforderlich, die rechtzeitig mit dem
Versorgungstrager abzustimmen sind.

Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen aus dem Verantwortungsbereich der Gasversor-
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gung Vorpommern Netz GmbH. Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit
maglich. Anschlusspunkte stehen im Bereich der StralRe Am Speicher in Hohe des Bahniibergangs
sowie in der Planstral3e A zur Verfiigung. Die in den Leitungsplanen enthaltenen Angaben und Malf3-
zahlen sind hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich; Abweichungen sind mdglich.
Bei einer Bauausfiihrung sind durch die ausfihrende Firma aktuelle Planausziige rechtzeitig vor
Baubeginn anzufordern.

Fir die telekommunikationstechnische ErschlielBung wird eine Erweiterung des Telekommunikati-
onsnetzes erforderlich. Fir die Planung benétigt die Deutsche Telekom Technik GmbH als Leitungs-
trager frihestmdglich Angaben Uber die geplante Parzellierung, die geplanten Wohnungseinheiten
(WE) bzw. Geschéftseinheiten (GE) pro Grundstiick, den geplanten Ausfiihrungszeitraum sowie evitl.
neue Straenbezeichnung mit Hausnummern im Plangebiet. Eine Entscheidung in welcher Techno-
logie (Glasfaser oder Kupfer), der Ausbau erfolgen soll, kann erst nach Prifung der Wirtschatftlich-
keit und einer Nutzenrechnung erfolgen,

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so frih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden, Fur
die nicht 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien mittels Dienst-
barkeit zu gewahrleisten.

Im Plangebiet gilt die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im
Landkreis Vorpommern-Greifswald in der jeweils aktuellen Fassung (Abfallwirtschaftssatzung -
AwS). Die Mill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckméaRig zu planen und herzurichten. Die
Zufahrten zu den Millbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein sicheres Befahren mit Entsor-
gungsfahrzeugen mdoglich (§ 45, Absatz 1 Unfallverhitungsvorschrift ,Fahrzeuge" - BGV D 29), und
dass ein Ruckwartsfahren mit Millfahrzeugen nicht erforderlich ist (8 16 Unfallverhitungsvorschrift
,Mullbeseitigung' BGV 0 27). Fur die Errichtung von Stichstralen und -wege gilt demnach, dass am
Ende der StichstralRe und des -weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wende-
anlagen kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefihrt werden. Dabei
sind die Vorschriften der UVV - VBG 126 zu beachten.

Im Bereich der Wendestelle im Baugebiet wird an zentraler Stelle eine rund 3,0 / 10,0 m grol3e Fla-
che fur die Abfallentsorgung ausgewiesen, auf der Wertstoffcontainer aufgestellt werden sollen.
Anlaufenden Schiffe sind ausreichende Hafenauffangeinrichtungen fir Schiffsabfalle und Ladungs-
rickstande zur Verfigung zu stellen. Gemal § 5 Schiffsabfallentsorgungsgesetz ist durch den Ha-
fenbetreiber ein Abfallbewirtschaftungsplan aufzustellen, der einer gesonderten Genehmigung durch
die zustandige Behorde (gem. § 13 (2) SchAbfEntG M-V die Staatlichen Amter fir Landwirtschaft
und Umwelt als untere Abfallbehdrden) bedarf. Der zustandigen Behorde ist der aufgestellte Abfall-
bewirtschaftungsplan fur den Hafen vom Betreiber des Hafens zur Genehmigungserteilung vorzule-
gen.

Sonstige Hinweise flr die Erschlielung / Bebauung

Nach den vorliegenden Daten aus dem Kampfmittelkataster des Landes liegen derzeit keine An-
haltspunkte zu einer Munitions- oder Kampfmittelbelastung des B-Plangebietes vor. Sollten im Ver-
lauf der Umsetzung des B-Planes trotz Freigabe durch den Munitionsbergungsdienst M-V wider Er-
warten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die Arbeiten einzustellen, der Fundort zu
raumen und abzusperren. Nachfolgend hat die Meldung tber den Notruf der Polizei oder die nachs-
te Polizeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst M-V zu erfolgen. Gemaf 8§ 5 Abs. 1 Kampf-
mittelverordnung M-V ist die Fundstelle der o6rtlichen Ordnungsbehérde beim zustandigen Amt un-
verziiglich anzuzeigen.

Beim Fund von Kampfmitteln oder kampfmittelverdachtigen Gegenstanden, ist gemafl § 5 Abs. 1
Kampfmittelverordnung Mecklenburg - Vorpommern die Fundstelle der ortlich zustandigen Ord-
nungsbehoérde unverziiglich anzuzeigen. Ebenso kann die Meldung Uber die ndchste Polizeidienst-
stelle erfolgen. Von hieraus erfolgt die Information des Munitionsbergungsdienstes. Des Weiteren ist
der Bauherr gemaf3 88 13 und 52 LBauO M-V i. V. m. VOB Teil C / ATV DIN 18299 analog verpflich-
tet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle zu machen sowie Ergebnisse
von Erkundungs- und Beraumungsmalnahmen mitzuteilen. Gemafl § 70 Abs. 1 Sicherheits- und
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Ordnungsgesetz Mecklenburg - Vorpommern (SOG M-V) ist der Eigentiimer einer Sache, die die
offentlichen Sicherheit oder Ordnung stort, fir diese Sache verantwortlich. Inm obliegt die Verkehrs-
sicherungspflicht fur sein Eigentum. Ein Pflichtverstol3 kann zu Schadensersatzanspriichen fiihren.
Zudem ergibt sich die Erfordernis des Arbeitgebers eine Gefahrdung des Lebens zu vermeiden bzw.
moglichst gering zu halten aus 8 4 Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG).

Fir den Einbau von Erdwé&rmesondenanlagen (Warmepumpen) ist gesondert ein Antrag bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu stellen. Die Zustimmung der
unteren Wasserbehorde ist vor Baubeginn einzuholen.

2.5) Flachenbilanz

Die knapp 3.1 ha bisherige Gewerbe- und Verkehrsflache werden zu annahernd gleichen Teilen als
Sondergebietsflache sowie als (6ffentliche und private) Verkehrsflache umgenutzt. Die Flachen um
den als Biotop gesetzlich geschitzten Teich werden als Grunflachen aus dem Baugebiet herausge-
nommen und dauerhaft als griine Pufferflache gesichert. Mit einem Versiegelungsgrad von maximal
80 % liegt die zukiinftige Versiegelung geringer als der Bestand auf den zentralen Gewerbegrund-
stucken.

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Flache zuléassige zuléssige.
Grundflache Gebaude Versiegelung

SO Hafen 13.254 gm 3.976 gm 10.603 gm
Wasserflache/Hafen 13.516 gm -- 617 gm
incl. Steganlage (5.213 gm)*
Verkehrsflache 15.097 gm -- 15.097 gm
landseitig

davon 6ffentlich 2.441 gm

davon privat 12.656 gm
Grinflache 1.772 gm --
Biotop 2.322 gm
Gesamtgebiet 45.961 gm 3.986 gm 26.317 gm

* Flache fur Liegeplatze

3) Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Uber die unter 1.2 genannten, ausdriicklichen Planungsziele hinaus sind bei der Abwégung folgen-
de stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu berticksichtigen:

o Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwégungsent-
scheidungen und Ermessensspielraumen Prioritat einzurdumen. Mit der Planung werden
Flachen fir gewerbliche Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Bironutzungen) entwi-
ckelt. Die touristische Ausrichtung des Hafens ermdglicht Synergien fir die gewerbliche Wirt-
schaft (Hausboot Werft Peenestrom GmbH; Einzelhandel im Bereich Altstadt).

Dabei sind zusatzliche immissionsrechtliche Einschrankungen fiir die bestehenden gewerbli-
chen Nutzungen im Umfeld, insb. fir die nahe Peene-Werft, durch Heranrticken schutzbe-
durftiger Nutzungen zum Schutz der Betriebe / der bestehenden Arbeitsplatze auszuschlie-
Ben. Im Rahmen der Gerauschimmissionsprognose (Ehrke 4/2018) wurde nachgewiesen,
dass die Schutzbedurftigkeit der neuen Anlagen im Plangebiet nicht zu Einschréankungen flr
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die bestehenden gewerblichen Nutzungen fiihrt und dass die Zusatzbelastung durch die
neuen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet auf die Gesamtbelastung der relevanten
schutzbedurftigen Immissionsorte in der Umgebung keine Rolle spielt.

e Die Belange des Tourismus. Insgesamt entstehen durch die Offnung des bisherigen Hafen-
gebiets fur die breite Offentlichkeit neue attraktive Aufenthaltsbereiche mit Wasseranschluss.
Durch die touristische Aufwertung des Stadthafens werden fur Wolgast neue Géasteschichten
erschlossen (Bootstouristen, Tagesbesucher v.a. aus den Seebadern und Erholungsorten auf
der Insel Usedom), was auch die bestehenden fremdenverkehrsorientierten Dienstleistungs-
betriebe in der Altstadt sowie auf der Schlossinsel unterstutzt. Die Entwicklung des Frem-
denverkehrs entspricht grundséatzlich der raumordnerischen Einstufung des Wolgaster Stadt-
gebiets als Tourismusentwicklungsraum nach RREP VP.

o Die Belange des Einzelhandels, insb. unter dem Aspekt des Schutzes zentraler Versor-
gungsbereiche und wohngebietsnaher Nahversorgungsstandorte im Sinne § 1 (6) Nr. 4
BauGB. Eine Konkurrenz mit dem innerstadtischen Einzelhandel wird durch eine touristische
Ausrichtung vermieden, die durch die vergleichsweise geringe Grof3e der einzelnen Einhei-
ten abgesichert wird (Laden nur bis 200 gm Verkaufsflachen und damit keine klassische
Nachversorgung bzw. Fachmarkte). Zudem bleibt die Einzelhandelsnutzung auf einen Teilbe-
reich des Baugebiets beschréankt (Teilflache B mit max. 2.330 gm zulassiger Bruttogrundfl&-
che) und wird hier wiederum nur im Erdgeschoss zugelassen. Die Zweckbestimmung als
Sondergebiet ,Hafen” erfordert eine Nutzungsmischung, so dass eine dem Gebietscharakter
(d.h. der festgesetzten Eigenart des Baugebiets) zuwiderlaufende ausschlie3liche Konzent-
ration auf Laden in Teilflache B nach § 15 BauNVO im Vollzug verhindert werden kann. An-
gesichts der Lage des Plangebiets abseits der Verkehrsstréme ist einzuschatzen, dass es
ohne eine starke Erlebnisorientierung (d.h. gréRere Gastronomie- und Freitzeit-
/Eventbereiche, die die fur Laden verfigbaren Erdgeschossflachen weiter deutlich verrin-
gern) und damit ohne ein eigenstandiges alternatives Kompetenzprofil aus wirtschaftlichen
Grinden Uberhaupt nicht zu nennenswerten Einzelhandelsansiedlungen kommen wird.
Groliflachiger Einzelhandel im Sinne 8 11 BauNVO (d.h. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und Einkaufszentren) bleibt planungsrechtlich ausgeschlossen.

¢ Die Belange des Naturschutzes: Der Plangebiet liegt innerhalb des 150 m Kisten- und Ge-
wasserschutzstreifens nach 8§ 29 NatSchAG M-V und beinhaltet gesetzlich nach § 20
NatSchAG M-V geschutzte Biotope.
Beim Plangebiet handelt es sich bisher um einen Bereich nach § 34 BauGB, der vollstandig
versiegelt und fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich ist. Mit der Planung werden die Ziele des
naturschutzfachlichen Kistenschutzes beférdert, indem die Versiegelung im Uferbereich re-
duziert und eine Zuganglichkeit des derzeit gesperrten Areals entlang des Ufers fiir die Of-
fentlichkeit gesichert wird.
Nach § 20 (1) NatSchAG M-V sind MalRnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung,
Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhalti-
gen Beeintrachtigung folgender Biotope in der in der Anlage 2 zu diesem Gesetz beschrie-
benen Auspragung fihren kénnen, unzulassig. Das Biotop (Teich) wird durch eine umlaufen-
de Grunflache als Puffer vor baulichen Nutzungen geschitzt.
Durch die Planung neu zugelassene Eingriffe sind nach § 1a BauGB entsprechend der stad-
tebaulichen Eingriffsregelung zu bewerten und auszugleichen. Der Ausgleich wird durch ex-
terne MaRnahmen erbracht (Beteiligung an Okokonto), deren Durchfilhrung vertraglich ab-
gesichert werden.
Das Plangebiet stellt einen Lebensraum geschitzter Tierarten dar (Fledermausquartiere in
Altbebauung). Die Vollzugsfahigkeit der Planung wurde im Artenschutzfachbeitrag nachge-
wiesen.

Dartiber hinaus sind die privaten Belange (bestehende Nutzungen, Baurecht nach § 34 BauGB) in
der Abwagung zu berticksichtigen. Dabei ist allgemein zu bertcksichtigen, dass durch die Aufgabe
des gewerblichen Giterumschlags (Aufgabe der Betriebsgenehmigung fur den Hafen) die bisheri-
gen, vom Plangebiet ausgehenden Emissionen (Larm, Staub, Schwerlastverkehr) wegfallen und
damit die Wohnsituation im naheren Umfeld, vor allem jedoch auf der nérdlich des Hafenbeckens
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liegenden Schlossinsel, deutlich verbessert wird. Der Immissionsrichtwert wird an allen Immission-
sorten aufRerhalb des Plangebietes durch die einzelnen Nutzungen / Anlagen um jeweils mehr als
10 dB unterschritten. Diese bestehenden Immissionsorte befinden sich also nicht im Einwirkungsbe-
reich der neu zuzulassenden Anlagen (vgl. Ehrke 04/2018). Die Planung tragt also in der Umgebung
nicht zur weiteren Erhdhung der Gerduschimmissionen bei.

Durch die Planung entstehen neue Nutzungen im Umfeld der bestehenden gewerblichen Nutzun-
gen, die im Sinne § 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz) auch bei zukinftigen immissionsrechtlichen
Genehmigungsverfahren zu bertcksichtigen sind. Dabei sind die mdglichen Auswirkungen von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. 8 3 (1) BImSchG und von schweren Unféllen gleichrangig zu
bewerten.

Der zum Schutz der Betriebe angemessene Abstand muss auch zukinftig eine Entwicklung und
somit das Recht des Betreibers auf Bestandserhaltung und auf betriebliche Entwicklungsmaoglichkei-
ten der Hausboot Werft Peenestrom GmbH, der nahen Peene-Werft und der Ceravis AG beriick-
sichtigen. Dem wird in der vorliegenden Gerauschimmissionsprognose durch die Beriicksichtigung
der Vorbelastung Rechnung getragen (vgl. Gerauschimmissionsprognose, Ehrke 04/2018). Bei der
Bewertung sind in der Umsetzung bestehende Einschrankungen durch bereits vorhandene schutz-
bedurftige Nutzungen zu beriicksichtigen (z.B. im Bereich der Schlossinsel).

Durch die strikte Begrenzung der planinduzierten Zusatzbelastung verhindert der Bebauungsplan,
dass das den bestehenden gewerblichen Nutzungen bislang zur Verfuigung stehende Larmkontin-
gent verringert wird. Angesichts der Irrelevanzklausel nach Abschnitt 2.2 TA-Larm (Einwirkungsbe-
reich einer Anlage) sind die entsprechend begrenzten planinduzieren Gerdusche auch in zukinfti-
gen Genehmigungsverfahren nicht als Vorbelastung zu berticksichtigen

e Die CERAVIS Real Estate GmbH (fruiher Pommerscher Landhandel) grenzt mit ihren Fla-
chen im Westen an das Plangebiet an. Derzeit findet kein regularer Geschéftsbetrieb statt.
Mit dem Erléschen der Betriebsgenehmigung des Hafens sowie dem Abbau der Umschlag-
anlagen ist auch die immissionsschutzrechtliche Genehmigung fir Errichtung und Betrieb ei-
ner Schiffsbeladeanlage hinféallig. Im Frihjahr 2018 wurde die Stillegung gem. BImSchG
durch die Ceravis AG dem STALU als Genehmigungs- und Aufsichtsbehérde offiziell ange-
zeigt.

Nach Aussage des Betriebs soll jedoch die frlhere gewerbliche Nutzung, konkret: die Ge-
treideverfassung nach der Ernte und die Lagerung und den Verkauf von Dingemitteln, wie-
der aufgenommen werden. Die Ceravis GmbH kann dabei auf Grundlage der Baugenehmi-
gung (Genehmigung vom 21.10.1994 fiur die Errichtung einer Getreidelagerhalle) in der be-
stehenden Halle z.B. die genehmigungsfreie Lagerung von Getreide durchftihren, aber auch
andere gewerbliche Tatigkeiten aufnehmen. Voraussetzung ist die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte in der Umgebung. Die nachstgelegenen Immissionsorte sind gemafl Gerau-
schimmissionsprognose (Ehrke 04/2018) die 1023 bis 26 im MI sowie gegeniber des Hal-
leneinganges die kritischeren Immissionsorte 1028 bis 31 auf der Schlossinsel im WA.

Eine gewerbliche Nutzung ist auch zuklnftig zulassig, da die Flache auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans liegt und sich die Gebietscharakteristik der Umgebung
nicht in Richtung Misch- oder Wohngebiet verandert. Die zuldssigen Larmemissionen wer-
den bei zukUnftigen immissionsrechtlichen Genehmigungsverfahren wie bisher von der be-
reits vorhandenen Wohnbebauung im Umfeld des Betriebs bestimmt (z.B. Am Speicher 4,
KronwiekstralRe 3 bis 11, HafenstralRe 13), da fiir das Plangebiet die Orientierungswerte ei-
nes Gewerbegebiets anzusetzen sind. Die derzeitige Vorbelastung durch Gewerbelarm, ins-
besondere durch die Peene-Wertft, ist zu bertcksichtigen.

Durch die Planung entstehen fiir eine mdgliche gewerbliche Nutzung der CERAVIS Real Es-
tate_GmbH keine Einschrankungen. Das Sondergebiet ,Hafen“ dient ausschlie3lich gewerb-
lichen Nutzungen. Eine Wohnnutzung im Sinne 8§ 3, 4, 4a, 6 BauNVO ist im Geltungsbe-
reich nicht vorgesehen und ware auch bereits aufgrund des innerhalb des Sondergebiets
selbst erzeugten Larms unvertraglich (z.B. Biergartenlarm, Verkehrslarm auf Betriebsgrund-
stiicken). Als schalltechnische Orientierungswerte wurden tags 65 dB(A) und nachts 55/50
dB(A) festgesetzt, wobei die niedrigeren Werte flir Gewerbelarm gelten. Die Werte orientie-
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ren sich an den Orientierungswerten nach DIN 18009 fiir Gewerbegebiete. Direkt angren-
zend an das Betriebsgelande setzt der Bebauungsplan umfangreiche o6ffentliche (nérdlich)
wie private (Ostlich) Verkehrsflachen fest, die immissionsrechtlich keine Schutzbediirftigkeit
erfordern (6ffentliche und private Parkplatze).

In der Geréauschimmissionsprognose (Ehrke 04/2018) wurden fir die bestehende Getreide-
lagerhalle der Ceravis GmbH zwei unterschiedliche Prognosefélle durchgerechnet. Bei Be-
riicksichtigung der auRerhalb des Plangebietes liegenden Immissionsorte wurden die Immis-
sionsrichtwerte auch innerhalb des Plangebiets unterschritten.

Ungeachtet der Mdéglichkeiten der Beibehaltung bzw. Wiederaufnahme einer gewerblichen
Nutzung ist es langfristiges Planungsziel der Stadt, dass generell emittierende sowie
schwerverkehrserzeugende Nutzungen aus dem inneren Stadtgebiet und dem Stadthafen
verdréngt werden sollen. Als Voraussetzung hierfur hat die Stadt den Sudhafen als alternati-
ven Standort (mit Moglichkeit fir gewerblichen Guterumschlags) entwickelt. Dem Betrieb
wurde seitens der Stadt ein Grundstiickstausch mit stadtischen Flachen im Sidhafen, an-
grenzend an einen anderen Betriebsstandort des Betriebes bei finanzieller Entschadigung
fur die bestehende Halle angeboten. Alternativ wurde der Ankauf der innerhalb des Sanie-
rungsgebiets liegenden unbebauten Flachen zum amtlich festgestellten Bodenwert angebo-
ten.

e Sudlich des Plangebiets liegen in einem Abstand von 100 m die Betriebsflachen der Peene-
Werft. Die Peene-Werft ist Inhaberin einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung fur
den Betrieb einer Anlage zum Bau von Schiffen aus Metall (Werft) am Standort Schiffbauer-
damm 1. Mit einer nachtraglichen Anordnung vom 30.9.2003 hat das Staatliche Amt fir Um-
welt und Natur Ueckerminde fur den Werftbetrieb die folgenden Immissionsrichtwerte fest-
gelegt: Tagstber soll ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) und in der Nacht ein Immissions-
richtwert von 45 dB(A) nicht tberschritten werden. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dir-
fen die Immissionsrichtwerte dabei tags um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht
mehr als 20 dB(A) uberschreiten. Bei den kurzzeitigen Geréuschspitzen sind also Immissi-
onshdchstwerte von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts bei dem Werftbetrieb zulassig.

Im Rahmen ergénzender immissionsrechtlicher Genehmigungsverfahren wurde davon aus-
gegangen, dass die zulassigen Emissionskontingente durch den bestehenden Betrieb be-
reits ausgeschopft sind und nur noch solche Erweiterungen zugelassen werden kdnnen, de-
ren Zusatzbelastung an den bestehenden relevanten Immissionsorten (bestehende Wohn-
bebauung im Umfeld) nicht zu einer erheblichen Erhéhung der Geréduschbelastung flhrt.

Durch die Planung entstehen gegeniber besagter Genehmigung fir die Werft keine Ein-
schrankungen, weder durch Heranrticken neuer schutzbedurftiger Nutzungen noch durch ei-
ne evtl. bei zukiinftigen Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigende weitere Vorbelastung.

e Durch die strikte Begrenzung der planinduzierten Zusatzbelastung verhindert der Bebau-
ungsplan, dass das der Werft zur Verflgung stehende Larmkontingent verringert wird
und damit die Interessen der Werft nachteilig betroffen werden. Angesichts der Irrele-
vanzklausel nach Abschnitt 2.2 TA-Larm (Einwirkungsbereich einer Anlage) sind die ent-
sprechend begrenzten planinduzieren Gerausche auch in zukinftigen Genehmigungs-
verfahren nicht als Vorbelastung zu bertcksichtigen.

e Das Sondergebiet ,Hafen“ dient ausschlie3lich gewerblichen Nutzungen. Entsprechend
orientieren sich die schalltechnischen Orientierungswerte an den Orientierungswerten
nach DIN 18009 fiir Gewerbegebiete. Durch das Plangebiet entstehen keine zusatzlichen
/ verscharften Anforderungen. Durch die Festsetzung unter 1.1.3, d.h. durch das Vorse-
hen von nicht zu 6ffnenden Fenstern an den zur Werft gelegenen Fassaden fur schutz-
bedulrftige RGume im Sinne DIN 4109 (d.h. Arbeitsrdume / BUros), ist sichergestellt, dass
keine maf3geblichen Immissionsorte im Sinne der TA Larm auf der der Werft zugewand-
ten Seite entstehen.

Das LUNG M-V als mafgebliche Immissionsschutzbehérde hat mit Schreiben vom
17.06.2018 bestatigt, dass sich aus der neuen Nutzung keine Auflagen und Einschrankun-
gen fir Arbeiten auf dem Werftgelande und den angrenzenden Gewerbegrundstiicken erge-
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ben werden.

Damit trifft der Bebauungsplan fir die zugelassenen Nutzungen eine angemessene, d.h. auf
einem realistischen Werftbetrieb abstellende Vorsorge. Der zur Bemessung des Eigenschut-
zes der zukunftigen Nutzungen im Plangebiet unterstellte Werftbetrieb tbersteigt larmmafig
den derzeitig genehmigten Werftbetrieb und bericksichtigt auch kinftige Entwicklungsmog-
lichkeiten; dabei sind die bestehenden Immissionsorte u.a. in der Kronwiekstrafl3e sowie der
Hafenstral3e zu bertcksichtigen.

3.2) Umweltbericht

3.2.1) Allgemeines

Der Umweltbericht griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Methoden: Die Umweltprifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie moglicher-
weise vom Plangebiet ausgehende Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima /
Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschaft / Landschaftshild), das Schutzgut Mensch sowie deren
Wechselwirkungen.

Aktuell wurde eine Biotoptypenkartierung gem. Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH- Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, 2013, Heft 2 sowie gem. Anleitung fur die
Kartierung von marinen Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in den Kiistengewéassern Mecklen-
burg-Vorpommerns, 2011 (beides Schriftenreine des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie) erstellt, welche der Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft
gem. Hinweise zur Eingriffsregelung (Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie 1999/ Heft 3) zugrunde liegt. Weiterhin liegen insb. folgende Fachgutachten und sonstigen
umweltrelevanten Informationen vor:

e spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan durch Kompetenzzentrum Na-
turschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsdkologe Jens Berg, Gormin 10/2016
(Berg 2016),

e Gerauschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 29 der Stadt Wolgast ,Am Stadthafen, Inge-
nieurblro, AKUSTIK UND BAUPHYSIK, Gunter Ehrke Beratender Ingenieur, Stralsund
04/2018 (Ehrke 04/2018),

o Ergebnisse der Phasenmessung und Probenahme von Grundwasser am Standort A 08 Wol-
gast, ehem. Tanklager Am Hafen hier: Stellungnahme der unteren Wasserbehérde des LK
VG.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben:

Bei der Umweltprifung lagen die aktuellen Ergebnisse der Beprobung der Grundwassermessstellen
(WLG 11/04, WLG 12/04, WLG 5/96 und WLG 8/01) anfanglich nicht vor, wurden aber bis zur Sat-
zungsbeschluss fertiggestellt. so dass eine aktualisierte Gefahrenbewertung unter Beriicksichtigung
der geplanten Nutzung stattfinden konnte. Die Beprobung wurde durch das STALU veranlasst.

Die Gerauschimmissionsprognose (Ehrke 04/2018) erfolgte mit dem Programmsystem LIMA erfolg-
ten mit einem moglichen Fehler von maximal 0,3 dB. Bei der Berechnung werden an den Immissi-
onsorten jeweils all die Emittenten vernachlassigt, die in ihrer Summe diesen Fehler nicht Uber-
schreiten. Die Hinsichtlich der Emittenten getroffenen Annahmen zu den Gerduschen liegen an der
oberen Grenze der zu erwartenden Belastungen. Die Prognose liegt damit auf der sicheren Seite.

Insgesamt bestanden damit keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung: Mit der Reali-
sierung des Vorhabens wird aus dem derzeit gewerblich genutzten Hafengelande ein fur den Tou-
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rismus ausgebautes Ausflugsziel geschaffen. Derzeit ungenutzte Gebaude und ErschlielBungsfla-
chen werden entweder abgebrochen oder saniert bzw. umgebaut und wieder in Nutzung genom-
men.

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Umwelt verursacht, die unter Beriicksichtigung der
gednderten Nutzungsanforderungen nicht zu vermeiden sind. Dabei wird in der Umweltpriifung von
folgenden moglichen Auswirkungen der Planung ausgegangen:

Anlagebedingt entstehen landseitig keine erheblichen Eingriffe, da das Geldnde bereits weitestge-
hend befestigt und Bestandteil des Innenbereichs nach § 34 BauGB ist. Das geplante MaR3 der Fla-
chenversiegelung wird sich gegeniiber dem Bestand nicht erheblich ver&ndern und entspricht dem
auch in Gewerbegebieten Ublichem MalR3 (vgl. 8 17 BauNVO). Das bestehende Kleingewasser (Bio-
top) wird erhalten und durch einen griinen Pufferstreifen gesichert.

Durch die Neubebauung wird das Orts- und Landschaftsbild in positivem Sinne neu gestaltet; mit
Ausnahme der ganz am sudostlichen Rand des Plangebiets liegenden Teilflache C wird die neu hin-
zutretende Bebauung auf eine Gebaudehdhe von rund 8,5 m tUber Gelande begrenzt.

Wasserseitig wird mit der Anlage von Stegen fir die geplante Nutzung als Marina die Wasserflache
des Stadthafens dauerhaft Gberschattet. In geringem Flachenumfang werden fiur die erforderlichen
Befestigungspfosten Versiegelungen verursacht.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen von den landseitigen Nutzungen sind im Vergleich zur
derzeitigen Nutzung nicht zu erkennen.

Durch den touristischen Ausbau werden die bisher vom Plangebiet ausgehenden Emissionen (See-
hafen mit gewerblichem Guterumschlag / Schwerverkehrt und dadurch bewirkte Larm- und Staube-
missionen) zukinftig wegfallen. Im Gegenzug entstehen v.a. Larm durch Nutzung der Freibereiche
(Biergartenlarm) sowie zusatzlicher Pkw-Verkehr (v.a. Tagesbesucher). Die entstehende Larment-
wicklung wurde gutachterlich untersucht und die Einhaltung der einschldgigen Grenz- und Orientie-
rungswerte in der Nachbarschaft ist funktionsbedingt nicht gefahrdet und kann in anschlieRenden
Genehmigungsverfahren (u.a. durch Berlcksichtigung von Betriebszeiten) sichergestellt werden.
Durch die Umnutzung in ein touristisch ausgerichtetes Sondergebiet wird das Plangebiet zukinftig
durch starken Besucherverkehr gepragt (v.a. Tagesgaste). Der nicht auszuschlieRende Besucher-
druck auf bisher weniger intensiv beanspruchte Bereiche im direkten Umfeld des Teichs verursacht
mittelbare Eingriffswirkungen auf das vorhandene Biotop OVP03835 mit umgebendem Gehdlzbe-
stand.

Wasserseitig wird die aktuell zulassige Nutzung als Wirtschaftshafen entlang der Kaikante zuguns-
ten der Liegeplatze fur gréfRenabhéngig 70 bis 100 Boote aufgegeben. Die Wirkungen auf das Ha-
fenbecken unterscheiden sich durch die geringe Tauchtiefe der Sport- und Freizeitboote im Ver-
gleich zur zulassigen Nutzung von Frachtschiffen, fir welche die Hafentiefe 6,50 m hergestellt wur-
de. Das Befahren der Bundeswasserstral3e unterliegt den Regelungen des Wasser- und Schiff-
fahrtsamtes.

Baubedingt sind durch die Neubauten kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm und er-
hohten (Schwerlast-)Verkehr zu erwarten, die jedoch angesichts des zeitlich befristeten Charakters
der BaumalRnahmen bei sachgerechter Ausfihrung (z.B. Einhaltung artenschutzrechtlicher Verbots-
zeiten, sachgerechter Umgang mit belastetem Bodenaushub, etc.) als nicht erheblich eingeschatzt
werden. Der Baustellenverkehr entspricht qualitativ dem bisherig regelméRig auftretenden Schwer-
verkehr fiir den gewerblichen Guterumschlag, der mit Fertigstellung der neuen Nutzungen zukiinftig
entfallt.

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Die allgemeine Situation des Umweltzustandes wird sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung kurz-
bis mittelfristig nicht erheblich verandern. Das Gebiet wirde in seinem jetzigen Bestand als Hafen-
gelande erhalten bleiben. Fir die gewerbliche Nutzung besteht Baurecht nach § 34 BauGB im
Rahmen des Einfligegebots. Ohne Bauleitplanung wéare ein weiterer Ausbau der Gewerbenutzung
z.B. durch Ausbau der Lagerplatze oder Neubauten von Lager- und Werkstattgebauden zulassig
und damit anzunehmen. Dabei kann es auch zu gewissen Stérwirkungen auf den derzeit eher ver-
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steckt liegenden Teich kommen (z.B. Intensivierung und Heranriicken gewerblicher Nutzungen etwa
mit Gebauden / Lagerplatzen, dadurch Licht- und Larmemissionen z.B. durch Verkehr oder Guter-
umschlag).

Bei anhaltender gewerblicher Nutzung wirde auch die Immissionsbelastung (durch Giiterumschlag
und Schwerverkehr) fir die benachbarten Wohngebiete (Schlossinsel und Altstadt) bestehen blei-
ben.

Wasserseitig wirde bei Nichtdurchfihrung der Planung die Nutzung der Liegepléatze fur den gewerb-
lichen Glterumschlag aufrechterhalten werden, so dass das innerstadtische Plangebiet weiterhin
vom Schwerverkehr angefahren wirde.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung wirde damit den Verzicht auf die Behebung von stadtebaulichen
Missstanden, sowie einer hochwertigen Entwicklung von baulich vorgenutzten, innenstadtnahen
Flachen bedeuten.

Alternativen:

Planerische Alternativen zur geordneten Entwicklung des Grundstiicks bestehen nicht. Mit der Ent-
wicklung des Sudhafens wurden die Voraussetzungen geschaffen, um den gewerblichen Guterum-
schlag aus der Innenstadt herauszulegen und die innenstadtnahe Flache im Sinne einer hochwerti-
gen, der Lagegunst entsprechenden Nutzung zu entwickeln.

Es handelt sich beim Plangebiet insgesamt um ein bereits bebautes, durch groBmafistabliche Ge-
baude und umfangreiche flachige Versiegelung gepréagtes Areal, so dass die Konversion (Nachnut-
zung) als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden der Zielstellung des Boden-
schutzes entspricht (vgl. 8§ 1a BauGB).

3.2.2) Umweltschutzziele aus Uibergeordneten Fachgesetzen und Planungen

Der Umweltbericht erfordert geméaR § 2 (4) und 8 2a BauGB die Darstellung der fir den Bebau-
ungsplan relevanten Umweltziele der Fachgesetzte und Fachplane.

Fachgesetzte:

Entsprechend Baugesetzbuch (BauGB) sowie der gesetzlichen Verpflichtungen des Landes- und
Bundesnaturschutzgesetzes sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Belange des Um-
weltschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Dabei sollen nach § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen. Der schonende Umgang mit Grund und
Boden schliel3t darlber hinaus die Forderung ein, die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3
zu beschranken.

Durch die Umnutzung bislang gewerblich genutzter Hafenflachen wird eine Neuinanspruchnahme
von Flachen vermieden; zusétzliche Flachen werden nicht beansprucht.

Im Sinne des Bodenschutzes (BBodSchG sowie LBodSchG M-V) ist die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen (§ 1 BBodSchG). Mit dem Boden ist
sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen. Treten wéahrend der BaumaRnahme Uberschussbdéden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsor-
ge gegen das Entstehen schadlicher Boden-veranderungen zu treffen.

Durch Sicherung der bekannten Altlast sowie fachgerechte Entsorgung kontaminierter Boden wah-
rend der BaumalRnahmen werden die Forderungen des Bodenschutzes erflillt.

Entsprechend der Grundsétze des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) der Nachweis zu
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fuhren, dass die Gerduschemissionen nicht zu schadigenden Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen fir die Betroffenen im B-Plan-
Gebiet und seiner Umgebung flihren. Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Geréu-
schimmissionen an einem Immissionsort ist dann sichergestellt, wenn die berechneten Beurtei-
lungspegel die jeweils zutreffenden Orientierungs-, Richt- oder Grenzwerte unterschreiten. Die
malfgeblichen Hinweise fir die Berechnung und Beurteilung von Gerduschimmissionen bei der Bau-
leitplanung sind in der DIN 18005 sowie fir Gewerbeldrm ergénzend in der TA LArm gegeben. Bei
Uberschreitung der vorgegebenen Orientierungswerte sind LarmminderungsmafRnahmen vorzu-
schlagen.

Durch die strikte Begrenzung der planinduzierten Larmbelastung wird verhindert, dass die Larmbe-
lastung an den mafR3geblichen immissionsorten in der Umgebung zunimmt. Angesichts der Irrele-
vanzklausel nach Abschnitt 2.2 TA-Larm (Einwirkungsbereich einer Anlage) sind die entsprechend
begrenzten planinduzieren Gerdusche auch in zukinftigen Genehmigungsverfahren nicht als Vorbe-
lastung zu bertcksichtigen.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind lebensfahige Populationen der wildleben-
den Tiere und Pflanzen sowie ihre Austauschbeziehungen zu erhalten und es ist Gefahrdungen von
natlrlichen Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzuwirken. (81 (2) BNatSchG). Die Beriick-
sichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung der Betroffenheit von Aspekten der biologi-
schen Vielfalt gemal} der entsprechen-den Arbeitshilfe des LUNG M-V sowie durch die Festlegung
von Mal3nahmen im Rahmen der Kompensation, die auch dem Erhalt der biologischen Vielfalt die-
nen.

MalRnahmen, die zu einer Zerstdrung, Beschadigung, Veréanderung des charakteristischen Zustan-
des oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich geschitzten Bio-
tope fuhren kénnen, sind verboten (8§ 30 BNatSchG und § 20 NatSchAG M-V). Die Berticksichtigung
bei der Planaufstellung erfolgt durch Biotopkartierung mit Identifizierung der geschitzten Biotope,
sodass der Biotopschutz bei der Planung und Umsetzung beachtet wird.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwéagung nach 8 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen. Dabei ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Die Beseitigung von Einzelbaumen ab einem Stammumfang von 100 cm in einer Héhe von 1,30 m
Uber dem Erdboden sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstdrung, Beschadigung oder nachteili-
gen Veranderung fuhren kénnen, sind nach 818 NatSchAG M-V verboten. Geschitzte Einzelbdume
im Plangebiet werden erfasst und zum Erhalt festgesetzt.

Die wild lebenden Pflanzen- und Tierarten, in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Vielfalt,
einschliellich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensraume, sind nach den Vorschriften des Ar-
tenschutzes zu schitzen und zu pflegen (88 39 ff. und § 44 ff. BNatSchG, Artikel 5 der Richtlinie
79/409/EWG (EU-Vogelschutzrichtlinie) und Artikel 12 und 13 der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie)). Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Priifung, ob von den Auswir-
kungen des Bebauungsplans besonders bzw. streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entspre-
chend BNatSchG sowie die flir diese Arten geltenden Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG
voraussichtlich betroffen sind. Die Umsetzung des Plans darf durch artenschutzrechtliche Vor-
schriften nicht dauerhaft gehindert sein. Es werden Festsetzungen zur Vermeidung und Sicherung
der 6kologischen Funktion getroffen sowie Hinweise flr nachgeordnete Planungen gegeben, um
artenschutzrechtliche Konflikte, die bei der konkreten Anlagenplanung auftreten kénnen, zu vermei-
den.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden
(Zweck und Grundséatze des Bodenschutzes, § 1 Bundes-Bodenschutz-gesetz, BBodSchG). Im Gel-
tungsbereich sind Altlasten bekannt, die in ihrer flachigen Ausdehnung gekennzeichnet werden.

Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie die Kultur- und sons-
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tigen Sachgiter sind vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Belastigungen
oder erhebliche Nachteile fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifihrende Luftverunrei-
nigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen) zu schitzen. Dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen (aus 88 1 u. 3 Bundesimmissionsschutzgesetz,
BImSchG). Die Bertlicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch eine gutachterliche Schalle-
missionsprognose. Die Einhaltung der einschlagigen Orientierung- und Grenzwerte wird an den re-
levanten Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets nachgewiesen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-wirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (8 55 WHG). Die Herstellung von Oberflachengewéassern sowie Eingriffe in das
Grundwasser sind dartber hinaus nicht Gegenstand der Planung.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind bei 6ffentlichen Planungen und
MalRnahmen zu berticksichtigen. Der Denkmalschutz umfasst den Schutz, die Pflege und die wis-
senschatftliche Erforschung der Denkmale und das Hinwirken auf ihre sinnvolle Nutzung (8 1 Lan-
des-Denkmalschutzgesetz, DSchG M-V). Die Berlcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch
Beachtung der Hinweise und Informationen der Denkmalschutzbehdrden.

Weitere konkretisierende Erlauterungen der Ziele und Umweltbelange aus den einschlagigen Fach-
gesetzen und deren Bericksichtigung fur das anstehende Verfahren des Bebauungsplanes erfolgen
im Zusammenhang der folgenden Kapitel.

Fachplanungen:

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP 2003) stellt die Ubergeordneten, landesweiten Erfor-
dernisse und MalRnahmen des Naturschutzes dar. Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet von Wolgast.
Gemal allgemeiner Grundsétze fur die Entwicklung von gewerblich genutzten Siedlungsbereichen
(3.4.7) soll die bauliche Entwicklung vorwiegend u.a. durch die Umnutzung von bebauten Flachen
erfolgen. Bei der Sanierung von Gebauden ist zu prifen, ob Habitate fur Kleinsduger, Fledermaus-
habitate oder Nistmdéglichkeiten betroffen sind.

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Vorpom- B
mern (GLRP VP 2009) konkretisiert die landesweiten
Ziele des Gutachtlichen Landschaftsprogramms flr
die Planungsregion Vorpommern. Fur das Stadtge- TSt oot ——
biet von Wolgast erfolgen in den Karten Ill (Schwer- - R
punktbereiche und MalRBhahmen zur Sicherung) und
IV (Ziele der Raumentwicklung) keine Aussagen.
Der Peenestrom, vor allem seine Ostliche Halfte, ist
als Bereich ungestérter Naturentwicklung festgelegt.
Vorrangig ist aufgrund der stark beeintrachtigten RIS
Gewassergiite die Regeneration. Gleichzeitig sind 800 _”@:’:@:’:”‘.
wasserseitig die besonderen Schutz- und Maf3nah- & ﬁ,”.%* e gt
menerfordernisse von Brut- und Rastvogelarten im =~ \\{\Q\U/T’(;?
EU-Vogelschutzgebiet. Die Aussagen des GLRP DR
beziehen sich jedoch grundséatzlich nicht auf in wirk-
samen Flachennutzungspléanen dargestellten Bau-
flachen / Baugebiete.

P < NN N\
*7\\ e

R

Abbildung 17: GLRP VP, Karte Il (Nordteil), ohne Maf3-
stab

Die ausgewiesenen Schutzgebiete sind zudem in der Bestandsaufnahme unter 1.4.2 aufgefihrt.

3.2.3) Zustand und Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Klima

Bestand: Das UG gehdrt grofiraumig zum ,Ostdeutschen Kiustenklima“. Hierbei handelt es sich um
einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima
wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kiihlen Sommern und milden Wintern.
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Die Luftgute im Plangebiet ist aufgrund der geringen Emissionen in der Umgebung sowie der guten
Windzirkulation als unbelastet zu betrachten.

Das Wolgaster Hafengelande, mit den bereits langjahrig bestehenden Geb&uden und Erschlie-
Bungsflachen, ist zu einem hohen Grad versiegelt (Voll- und Teilversiegelungen). Dies wird als Vor-
beeintrachtigung betrachtet, welche durch das Vorhaben kaum verstarkt wird.

Bewertung: Das Lokalklima im Plangebiet wird bereits durch die umfangreichen versiegelten Fla-
chen beeinflusst. Aufgrund der Lage direkt an der Kiiste bzw. am Peenestrom sowie der daraus re-
sultierenden guten Luftzirkulation treten am Standort keine klimatischen Belastungen auf. Das Plan-
gebiet Gbernimmt keine im Gberdrtlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlie3lich des ortlichen Klimas, ist auch durch Malihahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit gliinstiger klimati-
scher Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Die Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die klimatische Situati-
on im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben ist aus klimatischer Sicht von untergeordneter GroR3e.
Eine Versiegelung von derzeit unversiegelten Flachen im Plangebiet ist nicht geplant. Der Bau von
neuen Gebauden bzw. der Ausbau von ErschlieBungs- und Stellplatzflachen erfolgt auf bereits ver-
siegelten Flachen. Das Vorhaben (Neubau Hafendorf Wolgast) ist im klimatisch unbelasteten Raum
nicht geeignet, das Lokalklima negativ zu beeinflussen. Das vorhandene Gewdasserbiotop mit um-
grenzenden Baum- und Strauchbesténden bleibt erhalten.

Zustand nach Durchfihrung: Nach Umsetzung des Vorhabens wird der Wolgaster Stadthafen Gber
ein neues regional frequentiertes Ausflugsziel mit verschiedensten Infrastrukturangeboten und Ver-
sorgungseinrichtungen verfigen. Ansiedlungen mit erheblichen emittierenden Nutzungen werden
ausgeschlossen. Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Auswirkungen auf die
klimatische Situation verursachen. Die bisher vom Plangebiet ausgehenden Emissionen (Seehafen
mit gewerblichem Giterumschlag und dadurch bewirkte Larm- und Staubemissionen) werden zu-
kunftig wegfallen und damit die Belastung gemindert.

Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen
Situation wie z.B. durch veranderte Windzirkulation / Kanalisierung der Winde oder tbermaRige Be-
schattung angrenzender Nutzungen sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand / Bewertung: Plangebiet ist das bereits voll versiegelte Wolgaster Hafengelande inklusive
vorgelagertem Bereich des Hafenbeckens (Stadthafen als Seitenkanal des Peenestroms). Weiterhin
befindet sich ein kleines Gewasserbiotop etwa mittig im Plangebiet.

Der Peenestrom wird im betreffenden Abschnitt als Gewdasser I. Ordnung und Bundeswasserstralle
gefuihrt. Es gelten die Auflagen der 88 31 und 34 Bundeswasserstral’engesetz (WaStrG). Bis Ende
2009 wurde der Peenestrom als Seewasserstral3e auf 7,50 Meter vertieft. Diese Vertiefung ermog-
licht Schiffen mit einer Zuladung 3500 Tonnen den Strom zu befahren. Der Stadthafen von Wolgast
weit eine Wassertiefe von 6,5 m auf.

Der Grundwasserflurabstand des Gebietes (landseitig) wird mit <= 5 m angegeben. Die Tiefenlage
des Grundwassers zu NN betragt 0,0 m. (Umweltkarten M-V; LUNG). Den Belangen des Grund-
wasserschutzes ist aufgrund der Grundwasserndhe eine besondere Bedeutung beizumessen.

Im Plangebiet sind Altlasten bzw. Grundwasserverunreinigungen bekannt.

e Auf dem benachbarten Flurstiick 67/1 der Flur 21 befand sich ein Tanklager, auf dessen
Grundflache sich jetzt die Getreidelagerhalle der Pommerschen Landhandel GmbH befindet.
Im Bereich des ehemaligen Tanklagers wurden umfangreiche Detail- und Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt, bei denen teils sehr hohe Belastungen mit Mineraltlkohlenwasserstoffen
(MKW) und Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im Boden und Grund-
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wasser festgestellt wurden. Im oberen Grundwasser wurden hohe Schadstoffgehalte festge-
stellt (MKW, BTEX, AOX). Die Schlitze in den Kaispundwénden wurden verschlossen, um
den zeitweiligen Austritt des verunreinigten Grundwassers in den Peenestrom zu unterbin-
den.

Die bekannte Grundwasserkontamination wird in der Planzeichnung als Flache, deren B6-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist (BauGB § 9 Abs. 5 Nr. 3) gekenn-
zeichnet. Es ist auf die Notwendigkeit einer gesetzeskonformen Abfallentsorgung (Boden,
kontaminiertes Grundwasser) bei Tiefbauarbeiten hinzuweisen.

e Auf dem Flurstiick 1/4 der Flur 22 befindet sich eine Altlastverdachtsflache. Im Zuge der Alt-
lastenuntersuchungen in den Jahren 1995 — 1998 wurden Verschittungen am 6stlichen Gie-
bel des groften Gebaudes vorgefunden. Es wurden Belastungen mit Zink, Quecksilber und
PAK festgestellt, die eine Gefédhrdung des Grund- und Oberflachenwassers darstellten. Zum
damaligen Zeitpunkt wurden im Grundwasser keine auffélligen Kontaminationen nachgewie-
sen, die eine sofortige Sanierung erforderten. Die Altlastverdachtsflache hat die Nr. 23 und
das Gebaude die Nr. 161.

Weitere  Grundwasserverunreinigungen  kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Behordlich veranlasste Grundwasseriiberwachun- |
gen belegten im April 2016 nach wie vor das Vor-
handensein von aufschwimmender Olphase auf
dem Grundwasser zwischen Getreideumschlaghalle
und dem Hafenbecken. Von September bis Dezem-
ber 2016 konnten ca. 34 Liter Ol-Wasser-Gemisch
aus den vier betroffenen Grundwassermessstellen
abgesaugt werden. Im Mai 2017 wurden weitere §
Grundwassermessstellen im Umfeld des Schadens- \ /o
herdes beprobt und ein leichtes Abdriften wvon Y EBRY g &l
Schadstoffen mit dem Grundwasser Richtung Siid- Abbildung 18: WSG_1949_02 (www.umweltkarten.mv-
osten nachgewiesen. Bei Stichtags- bzw. Wasser- regierung.de

spiegelmessungen wurde im Dezember 2017 an drei Grundwassermessstellen Olphase nachge-
wiesen. Es ist anzumerken, dass die Verbreitung des belasteten Grundwasserkdorpers groé3er als die
z.Z. messbare Phasenausdehnung ist. So wurde im Herbst 2017 in der sehr stark mit polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belasteten Grundwassersmessstelle WLG 4/96 keine Ol-
phase, aber 8680 ug PAK/Liter (davon 3400 ug Naphthalin) im Grundwasser nachgewiesen. Es ist
daher davon auszugehen, dass die Flachen zwischen der ehemaligen Getreidelagerhalle und der
Kaikante sowie suddstlich angrenzende Flachen zwischen dem ehemaligen Schittgutlager und der
Kaikante sowohl im Grundwasser als auch im Boden erheblich mit Schadstoffen belastet sind.

Nahezu das gesamte Plangebiet ist als Hochwasser-Risikogebiet DEMV_RG 965 CW ,Kistenge-
biet Ost" klassifiziert. Das bedeutet, es liegt nach § 31c des WHG im Uberflutungsgefahrdeten Be-
reich. Bezlglich der Lage des Plangebietes innerhalb eines Hochwasser-Risikogebietes, ist den
Belangen des Hochwasserschutzes besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Trotz seiner unmittelba-
ren Lage am Peenestrom ist der Standort von Vorgaben und Restriktionen des Kistenschutzes
nicht betroffen.

Das Plangebiet wird dem oberirdischen Einzugsgebiet 9657990000 (Ostsee, WBV-Nr. 19) zugeord-
net.

In einer Entfernung von ca. 400 m 6stlich zum Plangebiet befindet sich die Schutzzone IV des Was-
serschutzgebietes Krummin (MV_WSG_1949 02). Die Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes wurde am 25.07.1974 beschlossen (Nr. Beschluss: 17-2/74). Art und Dimension der
geplanten Nutzung stellen jedoch keine potenzielle Gefahrdung des Schutzgutes Wasser dar.

Eine relative Sturmflutsicherheit ist gegeben. Gemaf Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kusten-
schutz Mecklenburg-Vorpommern“ Bemessungshochwasserstand BHW von 2,60 m NHN festgelegt
(entspricht 2,45 m HN). Im 6stlichen Bereich des B-Plans sind Gelandehthen von 2,50 m NHN vor-
handen, die dann Richtung Westen ansteigen.
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Entwicklungsziel: Naturliche oder naturnahe Gewésser sowie deren Uferzonen und naturliche
Ruckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des Grund-
wasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwurdiger Biotope flihren kdnnen,
sind zu vermeiden, unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen. Durch Altlasten verursachte
Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die gegenwaértige
Situation des Grund- und Oberflachenwassers nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Nutzbare 6ffentliche Wasserversorgungs- und Schmutzwasserent-
sorgungsanlagen sind vor Ort vorhanden. Die Niederschlagswasserbeseitigungspflicht obliegt dem
Eigentimer der Grundstlicke. Niederschlagswasser kann grundsatzlich, soweit es die Bodenver-
haltnisse zulassen, versickert werden. Angesichts der angestrebten hohen Versiegelung sowie der
Lage direkt am Wasser bzw. im Hafen ist jedoch eine Ableitung in die Wasserflache des Stadthafens
bzw. des Peenestroms sinnvoll. Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserversorgung werden
mit dem zustandigen Zweckverband Wasser / Abwasser bzw. Rechtstrager der Anlage abgestimmt.
Eine fachgerechte Abwasserbehandlung wird sichergestellt. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt
getrennt vom Abwasser.

Wahrend der ErschlieBungsphase ist in den gekennzeichneten Bereichen mit dem verstarkten Anfall
von kontaminiertem Boden und Grundwasser zu rechnen. Anfallendes kontaminiertes Grundwasser
ist entweder ordnungsgemarn zu entsorgen (Abholung durch zertifizierten Entsorgungsfachbetrieb)
oder vor Ort mittels einer Grundwasserreinigungsanlage zu behandeln. Sofern eine Einleitung von
abgereinigtem Grundwasser in den Peenestrom geplant wird sind eine Befreiung vom Anschluss-
und Benutzungszwang beim Zweckverband sowie eine Einleitgenehmigung beim StALU Vorpom-
mern als zustandiger Wasserbehdrde zu beantragen.

Das Vorhaben birgt im Vergleich zur Vorbelastung und bei normaler Nutzung insgesamt keine Ge-
fahr sich negativ auf den Zustand des Schutzgutes Wasser auszuwirken. MaRnahmen zur Minimie-
rung kénnen daher Uber die besagte Festlegung zur Versickerung des Niederschlagswassers hin-
aus nicht benannt werden.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Plangebiet ist bereits seit langem bebaut (diverse Gebaude, La-
gerplatze und ErschlieBungsflachen). Die lokale Grundwasserneubildung wird nicht zuséatzlich be-
eintrachtigt, unbelastetes Oberflachenwasser verbleibt im Gelande. Schmutzwasser wird einer ord-
nungsgemanRen Behandlung zugefihrt.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden Umnutzungen erfordern keinen gene-
rellen Sanierungsbedarf der bekannten Altlasten. Die durch Grundwasser- und Bodenkontaminatio-
nen betroffenen Bereiche werden als Verkehrsflachen (Parken, Gehweg, Erschliel3ungsstralie) ge-
nutzt. Solange diese Flachen versiegelt bleiben und auch die Ruckhaltefunktion der auf ca. 100 m
abgedichteten Spundwand zum Hafenbecken nicht beeintrachtigt wird, kann die Altlast als gesichert
gelten. Daruber hinausgehender, zusatzlicher Sicherungs- oder Sanierungsbedarf ist gegenwartig
nicht erkennbar.

Unter Beachtung der Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind Art und Umfang der geplanten
Bebauung nicht geeignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrachtigen. Stoffliche Belastun-
gen werden von der geanderten Hafennutzung (Anlegen von Booten) nicht ausgehen.

Das Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht verdandern. Anlage- und betriebsbe-
dingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht ab-
zusehen.

Boden/ Geologie

Bestand/ Bewertung: Laut Umweltkarten M-V herrschen im Plangebiet Kultosole vor. Die gesamte
landseitige Flache des Plangebiets wurde kiinstlich geschaffen. Natirliche Bodenbildungen sind hier
nicht vorhanden. Wertgebende Bodenbildungen (wie z.B. Moore) herrschen auch im direkten Pla-
numfeld nicht vor.

Das gesamte landseitige Plangebiet ist, mit Ausnahme kleinerer Nebenflachen sowie dies Kleinge-
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wasserbiotops mit umgebenden Geholzbestanden, voll bzw. teilversiegelt. Die Versiegelungen um-
fassen ErschlieRungsflachen, Gebaude und Lagerhallen. Lagerplatze sind durch Betonplatten voll
bzw. durch Schotter teilversiegelt. Randbereiche, vor allem zwischen Geb&uden und Lagerplatzen,
weisen kleine artenarme Zierrasenflachen oder Geblische (fast ausschlieRlich Brombeere und Ho-
lunder) auf.

Im Plangebiet sind Altasten bzw. Bodenverunreinigungen bekannt. Auf dem benachbartem Flurstiick
67/1 der Flur 21 befand sich ein Tanklager, auf welchem sich jetzt die Getreidelagerhalle der Pom-
merschen Landhandel GmbH befindet. Im Bereich des ehemaligen Tanklagers wurden umfangrei-
che Detail- und Sanierungsarbeiten durchgefiihrt, bei denen teils sehr hohe Belastungen mit Mine-
ralélkohlenwasserstoffen (MKW) und Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im
Boden und Grundwasser festgestellt wurden. Im Jahr 1994 erfolgte im Bereich der Waage und der
Fundamente ein partieller Austausch von kontaminiertem Boden. Im Dezember 2001 wurde ein wei-
terer Bodenaustausch im Bereich des Parkplatzes der Pommerschen Landhandel GmbH vorge-
nommen.

Auf dem Flurstiick 1/ 4 der Flur 22 befindet sich eine Altlastverdachtsflache. Im Zuge der Altlasten-
untersuchungen in den Jahren 1995 — 1998 wurden Verschiittungen am 6stlichen Giebel des gro3-
ten Gebaudes vorgefunden. Es wurden Belastungen mit Zink, Quecksilber und PAK festgestellt, die
eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers darstellten. Zum damaligen Zeitpunkt wurden
im Grundwasser keine auffélligen Kontaminationen nachgewiesen, die eine sofortige Sanierung er-
forderten. Die Altlastverdachtsflache hat die Nr. 23 und das Gebaude die Nr. 161. Der gesamte Pla-
nungsbereich ist Aufschittungsgebiet. Es konnen demzufolge auch an anderen Stellen &hnliche
Schadstoffherde vorhanden sein. Im SE-Teil des Flurstiicks 64/12 der Flur 21 befand sich eine Ver-
ladestation fur Kampfstoffmunition. Sie wurde von 1945 bis 1950 genutzt und hatte eine Flache von
50.000 m2. AnschlieBend wurde sie fur die Kampfstoffbergung durch den Munitionsbergungsdienst
genutzt.

Weitere Bodenverunreinigungen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Bei Bautatigkeiten ist darauf
zu achten, dass die vorhandenen Grundwassermessstellen (GWMS) erhalten bleiben.

Entwicklungsziel: Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfillen
kénnen. Natlrliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichern. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Bdden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermdégli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden. Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen zu sichern bzw. sanieren.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wird die bestehende Situa-
tion des Schutzgutes Boden nicht verandern. Die vorhandenen Versiegelungen und Gebaude wir-
den erhalten bleiben und waren weiterhin dem Verfall preisgegeben. Bei anhaltender Nichtnutzung
der Flache wiirde sich weiterer Gehdlzbestand im Plangebiet ausbreiten. Die Chance auf eine Be-
seitigung der stadtebaulichen Missstéande sowie eine qualitatvolle Entwicklung von baulich vorge-
nutzten Bereichen wiirde nicht genutzt werden.

Minimierung und Vermeidung: Mit der Sicherung einer Nachnutzung fiir das bestehende Hafenge-
lande wird ein sparsamer und schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden sichergestellt. Der
Standort des Vorhabens ist bereits baulich vorgepragt. Das Vorhaben wird innerhalb eines bereits
beeintrachtigten Gebietes ausgefihrt und auf die unbedingt erforderlichen Flachen beschrankt.

Wahrend der ErschlieBungsphase ist in den gekennzeichneten Bereichen mit dem verstéarkten Anfall
von kontaminiertem Boden und Grundwasser zu rechnen:

» Kontaminierter Boden ist zu entsorgen und kann nicht vor Ort wieder eingebaut werden.
« Flllboden welcher angeliefert wird hat die Kriterien der Einbauklasse Z 0 zu erflllen.

Samtliche Tiefbau- und ErschlieBungsarbeiten im kontaminierten Bereich sind durch einen unab-
hangigen Sachverstandigen fir Altlasten fachgutachterlich zu begleiten. Die Entsorgungswege fir
Boden und Grundwasser sind nachvollziehbar zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem StALU
Vorpommern unaufgefordert zur Kenntnis zu geben und funf Jahre aufzubewahren.
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Zustand nach Durchfihrung: Die Versiegelung im Plangebiet wird sich im Vergleich zur Vorbelas-
tung nicht erhéhen. Die Bebauungsdichte ist durch den Bestand bereits festgelegt.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden Umnutzungen erfordern keinen gene-
rellen Sanierungsbedarf der bekannten Altlasten. Die durch Grundwasser- und Bodenkontaminatio-
nen betroffenen Bereiche werden als Verkehrsflachen (Parken, Gehweg, ErschlieRungsstralRe) ge-
nutzt. Solange diese Flachen versiegelt bleiben und auch die Rickhaltefunktion der auf ca. 100 m
abgedichteten Spundwand zum Hafenbecken nicht beeintrachtigt wird, kann die Altlast als gesichert
gelten. Dariiber hinausgehender, zusatzlicher Sicherungs- oder Sanierungsbedarf ist gegenwartig
nicht erkennbar.

Im Hafenbecken werden Bootsliegeplatze fir die Motorboote geschaffen. Die Planung beschrankt
sich auf bereits beanspruchte Flachen, Versiegelungen auf derzeit unversiegelten Flachen finden
nicht statt.

Aufgrund der Vorbeeintrachtigungen lassen sich anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden nicht erkennen.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natlrlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist dem Plangebiet keine Vegetati-
onskategorie zu.

Das Plangebiet umfasst das Wolgaster Hafengeldnde, das derzeit gewerblich genutzt wird. Es ist
bereits flachig versiegelt (Voll- und Teilversiegelungen). Das Plangebiet besteht aus einem Land
(Betriebsflache der Wolgaster Hafengesellschaft mbH) und einem Wasserbereich (Hafenbecken).
Einige Bereiche des landseitigen Hafengeldndes unterliegen einer sehr geringen bzw. gar keiner
Nutzung mehr und sind brach gefallen. Vor allem innerhalb derzeit ungenutzter Lagerplatze und
ErschlieBungsflachen breitet sich ruderaler Bewuchs aus. Nicht genutzte Gebdude oder Unterstan-
de weisen Verfallserscheinungen, wie z.B. beschadigte Mauern oder Dacher, zerschlagene Fenster,
sowie zunehmende Sukzession, auf. Der Grof3teil des Plangebietes ist vollversiegelt (Betonplatten),
sowie teilversiegelt durch Schotter. Kleinere Randbereiche, vor allem zwischen Gebauden und La-
gerplatzen, sind unversiegelt, hier befinden sich artenarme Zierrasenflachen oder Gebiische (fast
ausschlief3lich Brombeere und Holunder). Etwa mittig im Plangebiet befindet sich ein Kleingewas-
serbiotop mit umgrenzenden Baum- und Strauchbestdnden. Biotop und Gehdlzbestand sind grofi3-
tenteils von einer Betonmauer umgeben.
¢ \e\)ﬁi’\%m
¢ (OVP13801 Offenwasser Bodden, Gesetzes-
begriff: Boddengewasser mit Verlandungsbe-

B . g -
reichen, Flache: 14830.5635 ha, Entfernung: ,"J, A % ) '/ p
innerhalb des Plangebietes . . ) _
e OVP03835 permanentes Kleingewasser; Qgt,’\'llgt%ncgﬁli% m%ssger;.BSiﬁsvrgtEaeEgEUtZte Biotope (8
Phragmites-Réhricht; verbuscht; Weide; Bir-
ke, Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg., Flache: 0,3 ha, Entfer-
nung: innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach Bio-
topatlas zwei gemaf § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzte Biotope. Zum einen die Wasserflache
des Hafenbeckens (Peenestrom) und zum anderen
ein Kleingewasser:

Die Flache des Kleingewdasserbiotops OVP03835 mit umgebendem Baum- und Strauchbestand ist
von Siden und Osten mit einer Betonmauer abgegrenzt. Norddstlich befindet sich eine Erdaufschiit-
tung sowie dichtes Brombeergestripp. Im Westen grenzt ein privater Gartenbereich an. Zuganglich
ist das Biotop lediglich im Stiden durch eine Liicke in der Mauer, sowie nordwestlich (Zugang hinter
dem Gebaude der Getreide AG). Die Wasserflache ist von auf3en nicht einsehbar. Bei der Begehung
vor Ort, am 11.05.2016, konnte die in den Umweltkarten angegebene Flache von 0,3 Hektar nicht
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festgestellt werden. Aufgrund der zunehmenden Gehdlzsukzession im Umfeld des Biotops sind ak-
tuell nur 2.323 gm (0,23 Hektar) Biotopflache (Wasserflache und Verlandungsbereich) vorhanden.

Die Flache des Biotops OVP13801 besteht aus dem durch eine Spundwand befestigten Hafenbe-
cken des Stadthafens mit einer Wassertiefe von mehreren Metern. Der Stadthafen ist im weiteren
Sinne Bestandteil des Peenestroms und damit der Boddengewasser mit ihren Verlandungsberei-
chen. Eine naturnahe Uferzone (Verlandungsbereich®) ist im entsprechenden Abschnitt jedoch nicht
vorhanden.

Nach der Anderung des NatSchAG M-V im Mai 2016 gilt hinsichtlich der marinen Biotope § 30 (2)
Nr. 6 BNatSchG. Geschitzt sind demnach Boddengewdasser mit ihren Verlandungsbereichen im
engeren Sinne. Nach der Veroffentlichung Naturschutzrechtliche Behandlung von Eingriffen im Kus-
tenmeer von Mecklenburg-Vorpommern. Hinweise zur Eingriffsregelung fir den marinen Bereich
(HzE marin) unterliegen die Biotoptypen Fahrwasser (OMF), Hafenbecken, Wendebecken (OMH)
nicht dem Biotopschutz nach § 30 BNatSchG und stellen keinen FFH-Lebensraumtyp dar. Ange-
sichts des einheitlichen Wasserkdrpers ist eine Abgrenzung zwischen Hafenbecken und Boddenge-
wasser jedoch schwierig.

Floristische Bestandserfassung: Die Biotoptypen und die FFH-Lebensraumtypen im Untersu-
chungsgebiet wurden kartiert und der Einzelbaumbestand erfasst. Die Erfassung erfolgte im Mai
2016.

Methodik: Die Biotope des Untersuchungsgebietes wurden nach den Vorgaben der Biotopkartieran-
leitungen Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2013 und 2011) im Mai 2016 erfasst. Es erfolgte eine
Erfassung der dominierenden und wertbestimmenden Gefal3pflanzen jedes Biotoptyps. Bei den Ein-
zelbaumen wurde der Stammumfang mittels Maf3band in einer Hohe von ca. 1,30 m gemessen und
die Art bestimmt. Der Kronendurchmesser ist im Feld geschétzt worden. Die Einzelbdume im Plan-
gebiet befinden sich ausschlie3lich um das vorhandene Kleingewésser. Da dieser Bereich, teilweise
durch eine Betonmauer, teilweise durch einen Zaun und eine Erdaufschittung von der Umgebung
abgegrenzt ist, war nicht jeder Baum zugénglich. Bei nicht zugénglichen Baumen wurde der
Stammumfang mittels Augenmalf geschatzt.

Ergebnis: Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein nach § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Bio-
top. In folgender Tabelle sind die erfassten Biotope nach Biotoptypenzugehdérigkeit zusammenge-
fasst dargestellt. Eine Bewertung der Biotope erfolgte nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung in
Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 1999).

! Anlage 2 zu § 20 NatSchAG M-V ,Der Begriff umfasst den Lebensraum der Randzonen von Stillgewassern, in denen
natirliche Verlandungsprozesse ablaufen, einschlief3lich ihrer Anfangs- und Endstadien. lhre Begrenzung ist landwaérts die
Grenze der grundwassernahen organischen Bodenbildung oder, soweit diese nicht oder noch nicht ausgebildet ist, das
Ende der ufertypischen Pflanzengesellschaften.*
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FKK 4.4 Kanal (FK)

'SEL 5.4.3 Wasserlinsen-Froschbiss-Krebsscheren
Schwimmdecke)
VRL 6.2.2 Schilf-Landréhricht

13.2.2 Siedlungsgebiisch aus heimischen
Geholzarten

- 13.3.2 Artenarmer Zierrasen
| 14.7.4 Wirtschaftsweg versiegelt

| 14.7.13 Hafen- und Schleusenanlage teilv.
OVH 14.7.13 Hafen- und Schleusenanlage teilv.

o Biotop nach § 20 NatSchAG M-V

bﬂ‘ N W N SRR TSN

Abbildung 20: Biotoptypenkartierung Mai 2016, unmaf3stablich, Kartierer: C. Forste
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Liste der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Biotopcode Biotoptyp Wertstufe3) Arten

MV1) MV1) Status2)

44.1 Kanal 1[4] -

FKK (Teil der Wasserflache des

Peenestroms)
5.4.3 Wasserlinsen-, Frosch- |3 -
SEL biss- und Krebsscheren- | g oo
Schwimmdecke

6.2.2 Schilf-Landréhricht 2 K*: WeilRes Strauf3gras (Agrostis stolonife-

VRL § 20 ra), Landreitgras (Calamagrostis epigejos),
Schilfrohr (Phragmites australis), Grol3e
Brennnessel (Urtica dioica), Weil3e Taub-
nessel (Lamium album)

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus |1 S*: Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),

PHX heimischen Gehdélzarten |_ Brombeere (Rubus spec.), Aufwuchs Sal-
Weide (Salix caprea), Aufwuchs Linde (Tilia
cordata), Aufwuchs Ahorn (Acer platanoi-
des)
K*: GroRRe Brennnessel (Urtica dioica),
WeilRe Taubnessel (Lamium album), Beiful3
(Artemisia vulgaris), Gewohnliches Knauel-
gras (Dactylis glomerata), Kletten-Labkraut
(Galium aparine), Weil3es Strauf3gras (Ag-
rostis stolonifera), Lowenzahn (Taraxacum
officinale), Giersch (Aegopodium podagra-
ria)

14.7.13 Hafen- und Schleusen- |- s. OVH 1-2

OVH anlagen -

1) nach LUNG (2013 und 2011): Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern, Anleitung fir die Kartierung von marinen Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in den Kiistengewassern
Mecklenburg-Vorpommerns

2) nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzt

3) Werteinstufung gem. Hinweise zur Eingriffsregelung

*S Strauchschicht

*K Krautschicht

FKK

ausgebautes und intensiv genutztes Hafenbecken mit Anlegestellen / gewerbl. gen. Liegeplatzen, im
Ubertragenen Sinne als ,Kanal“ erfassst.

OVH1

Totalversiegelung der ErschlieBungsflachen (Asphalt und Betonplatten), lediglich geringe Randbe-
reiche mit Zierrasenflachen, bzw. unversiegelte Bereiche mit vereinzelt vorkommenden kleinen
Strauchern.

K: Léwenzahn (Taraxacum officinale), Breitwegerich (Plantago major), Spitzwegerich (Plantago
lanceolata), Echte Zaunwinde (Calystegia sepium), Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) und
diverse Graser

S: Holunder (Sambucus nigra), Brombeere (Rubus spec.), Sanddorn (Hippophaé rhamnoides), Apfel
(Malus spec.), Eingriffeliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)

OVH2
Teilversiegelung durch Schotter, sowie Vollversiegelung der Verkehrsflachen durch Beton. Vereinzel-
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tes Aufkommen von Strauchern. Auf den ehemaligen Lagerplatzen sukzessives Aufkommen von
Wildkrautern sowie Geholzen durch Nichtnutzung.

K: Hopfenklee (Medicago lupulina), Wilde Malve (Malva sylvestris), Ganse-Fingerkraut (Argentina
anserina), Lowenzahn (Taraxacum officinale), Breitwegerich (Plantago major), Spitzwegerich (Plan-
tago lanceolata), Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) und diverse Graser

S: Aufkommen von Weide (Salix caprea, Salix alba “Tristis”) im Bereich der derzeit ungenutzten La-
gerplatze, Holunder (Sambucus nigra), Brombeere (Rubus spec.)

Die erfassten Biotoptypen wurden auf dominante und wertbestimmende Pflanzenarten hin unter-
sucht. Unter dem Begriff wertbestimmende Arten werden alle geschitzten und gefahrdeten Arten
verstanden, deren Auftreten allgemein im Rahmen von naturschutzfachlichen Bewertungen als
wertgebendes Kriterium eines Biotops oder eines Biotopkomplexes herangezogen wird. Es wurden
keine gefahrdeten und potenziell gefahrdeten Pflanzenarten im Untersuchungsgebiet vorgefunden.

Innerhalb des als Biotoptyp PHX (Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten) kartierten Be-
reichs sind als Einzelb&ume anzusprechende Geholze vorhanden. Folgende Baume wurden kartiert:

Einzelbaumbestand, aufgenommen am 11.06.2016, Bearbeiter: C. Forste

Nr. | Baumart Kr. @ StU in cm Bemerkungen gepl.
inm Umgang
1 Salix alba “Tristis” (Trauer- | 20,00 220, 2 x 185 3-stammig, Baum am Bio- |§ E
Weide) top (Kleingewasser)
la | Salix caprea (Sal-Weide) 6,00 stbu (10 — 30) mehrstammiger, strauchar- F
tiger Wuchs
1b | Salix caprea (Sal-Weide) 5,00 stbu (10 — 30) mehrstammiger, strauchar- \
tiger Wuchs
2 Salix alba “Tristis” (Trauer- | 7,00 120* Baum am Biotop (Kleinge- |8 E
Weide) wasser)
3 Salix alba “Tristis” (Trauer- | 5,00 45, 40* 2-stammig Baum am Biotop \
Weide) (Kleingewasser)
4 | Salix alba “Tristis” (Trauer- | 16,00 2 x 180* 2-stammig Baum am Biotop |8 E
Weide) (Kleingewasser)
5 Betula pendula (Hange- 7,00 stbu (20 — 60)* mehrstammig Baum am \
Birke) Biotop (Kleingewasser)
6 | Salix caprea (Sal-Weide) 6,00 175* Baum am Biotop (Kleinge- |8 E
wasser)
7 Salix caprea (Sal-Weide) 5,00 45 Baum am Biotop (Kleinge- \
wasser)
8 Betula pendula (Hange- 7,00 52, 84 2-stammig Baum am Biotop |8 E
Birke) (Kleingewasser)
7a | Acer platanoides (Spit- 4,00 48 Baum am Biotop (Kleinge- \
zahorn) wasser)
9 Populus tremula (Zitter- 5,00 50 Baum am Biotop (Kleinge- \
Pappel) wasser)
10 | Salix caprea (Sal-Weide) 7,00 180 Baum am Biotop (Kleinge- |8 E
wasser)
11 | Salix caprea (Sal-Weide) 5,00 70 Baum am Biotop (Kleinge- \Y
wasser)
12 | Salix alba "Tristis™ (Trauer- | 5,00 60* Baum am Biotop (Kleinge- \Y
Weide) wasser)
13 | Salix alba "Tristis™ (Trauer- | 16,00 2 x 180, 150, mehrstdmmig Baum am I3 E
Weide) 40, 2 x 45* Biotop (Kleingewasser)
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Nr. | Baumart Kr. @ StU in cm Bemerkungen gepl.
inm Umgang
14 | Tilia cordata (Winterlinde) 3,00 45* Baum am Biotop (Kleinge- E
wasser)
15 | Salix alba "Tristis™ (Trauer- | 4,00 55* Baum am Biotop (Kleinge- \Y
Weide) wasser)
16 | Salix alba "Tristis” (Trauer- | 6,00 2 x 40, 1 x 65* Baum am Biotop (Kleinge- |8 E
Weide) wasser)
17 | Salix alba “Tristis™ (Trauer- | 4,00 60* Baum am Biotop (Kleinge- \
Weide) wasser)
18 | Salix alba “Tristis” (Trauer- | 5,00 60, 40* Baum am Biotop (Kleinge- \Y
Weide) wasser)
19 | Salix alba "Tristis” (Trauer- | 3,00 45* Baum am Biotop (Kleinge- \Y
Weide) wasser)

stbu = Stammbusch, mehrstammig  *aufgrund der
schlechten Zugénglichkeit, StU nur geschatzt

V = Erhalt abhéngig von konkreter MaRnahme CEF2
E = Erhalt aus Grunden des Ortsbildes

F = Féllung

Bewertung: Pflanzen. Durch die intensive Be-
bauung und Versiegelung ist der Standort nicht
als ungestoért anzusprechen. Die vorgefundenen
Biotoptypen sind stark anthropogen beeinflusst
und besitzen keinen herausragenden floristi-
schen Wert. Es dominieren nitrophile (stickstoff-
liebende) Arten, was auf die langjahrige Nutzung
durch den Menschen zurlckgefuhrt werden
kann. In Bereichen, in denen eine Nutzung der-
zeit aufgegeben wurde, stellen sich Sukzessio-
nen (Aufwuchs von Gehdlzen, Aufkommen einer
ruderalen Vegetation) ein. Angesichts des be-
stehenden Baurechts nach 8§ 34 BauGB sind
Veranderungen durch z.B. durch einen Ausbau
der gewerblichen Nutzung auf allen Flachen, die
nicht unmittelbar dem Biotopschutz unterliegen, jederzeit méglich.

Abbildung 21: Baumbestandserfassung, unmaf3stéblich

Wertgebende Strukturen wurden bei der Begehung vor Ort nicht gefunden. Mit Ausnahme der Fla-
che des Gewasserbiotops mit den umgebenden Gehdlzstrukturen ist das gesamte Plangebiet be-
baut und durch menschliche Nutzung stark vorgepragt. Das Gewasserbiotop selbst liegt innerhalb
eines von Mauern umgebenen Bereiches. Erreichbarkeit und Biotopfunktionen sind daher einge-
schréankt.

Nach § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemes-
sen in einer Hohe von 1,30 m tber dem Erdboden, gesetzlich geschutzt. Dies gilt nicht flir Baume in
Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen, Obstbaume, mit
Ausnahme von Walnuss und Esskastanie oder Pappeln im Innenbereich. Dem gesetzlichen Baum-
schutz unterliegen damit die Baume mit den Nummern 1, 2, 4, 6, 8, 10, 13, 16 im Umfeld des Tei-
ches.

Die Beseitigung geschiitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung
oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten. Zulassig bleiben fachgerechte
Pflege- und Erhaltungsmafinahmen sowie Maflinahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fir
Leib oder Leben oder Sachen von bedeutendem Wert. Die Planung geht vom Erhalt der geschutz-
ten Einzelbaume aus. Das gem. § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotop OVP03835 bleibt insgesamt
in seiner jetzigen Ausdehnung erhalten. Als MaRnahme des Artenschutzes soll es entschlammt und
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in seiner Funktion als Ersatz-Nahrungshabitat fir Fledermause gestéarkt werden.

Die Wasserflache des Hafenbeckens, ausgewiesen als Biotop OVP13801, bleibt ebenfalls erhalten.
Es werden Schwimmstege vorgesehen, welche dem Zugang zu den der Booten dienen. Diese
Uberschatten das Gewasser dauerhaft.

Die Schaffung von dauerhaften Bootsliegeplatzen fiir Sport- und Freizeitboote verandert die Hafen-
nutzung dahingehend, dass kinftig eine groRere Anzahl kleinerer Boote, jedoch mit einer wesentlich
geringeren Tauchtiefe den Hafen nutzen werden.

Tiere

Aus faunistischer Sicht verfugt das Plangebiet mit seinen Geb&uden unterschiedlichster Bauart, den
teilweise brach gefallenen Lager- und ErschlieBungsflachen sowie der Baum- und Strauchbestan-
denen Flache inklusive Kleingewésser Uber ein gewisses Lebensraumpotenzial fur die Artengruppen
Flederméause, Brutvdgel, Amphibien bzw. Reptilien.

Das landseitige Plangebiet sowie die umgebenden Flachen werden als Siedlungsgebiet bereits seit
vielen Jahren intensiv vom Menschen genutzt. Wertvolle naturnahe Strukturen bzw. Walder befinden
sich in einer Entfernung ca. 170 m o6stlich, jenseits des Hafens auf der Insel Usedom (Naturpark
.Insel Usedom“ mit seinen Waldern, Wasserflachen und sonstigen Landflachen, Gesamtgrol3e etwa
59.010 ha).

Das Hafengelande wird derzeit gewerblich genutzt. Direkt im Anschluss an das Plangebiet liegt das
Gelande der Peenewerft. Das Hafenbecken wird durch den gewerblichen Guterumschlag sowie, vor
allem in den Sommermonaten, durch touristische Nutzungen (z.B. Ausflugsschifffahrt) stark frequen-
tiert. Aufgrund der benannten Stérwirkungen durch den Menschen werden im Plangebiet Gberwie-
gend Generalisten und Kulturfolger erwartet.

Der Gebaudebestand prasentiert sich in unterschiedlichem Zustand. Ein Teil des Geb&ude- und La-
gerhallenbestandes wird derzeit noch gewerblich genutzt.

Im Zuge der Erfassungen der Artengruppe Reptilien / Amphibien konnten keine FFH-Arten festge-
stellt werden (J. Berg 2016).

Sdugetiere:

Biber (Castor fiber): Ein Revier des Bibers ist im Bereich der nérdlichen Schlossinsel verzeichnet
(Umweltkarten.mv). Das Plangebiet selbst weist durch die Kaikanten des Stadthafens keine Eignung
als Lebensraum bzw. Teillebensraum fur den Biber auf.

Fischotter (Lutra lutra): Das Plangebiet befindet sich im Messtischblattquadranten 1948-2. Laut
Umweltkartenportal M-V kommen Fischotter im Bereich des Plangebiets und seiner Umgebung vor
(Quelle: Kartenportal Umwelt MV).

In einer Entfernung von ca. 464 m (gemessen Luftlinie) vom Plangebiet gab es in den Jahren 1989
(in Mahlzow), 1990 (ebenfalls in Mahlzow) und 1999 (in Mahlzow an der B111) Fischottertotfunde.
Alle drei Funde befanden sich auf der Insel Usedom. Als Todesursache wurde bei 2 Totfunden Ver-
kehr angegeben und bei dem altesten Totfund ist die Ursache unbekannt.

Die Darstellung der Fischottervorkommen erfolgte
im groBen Mafstab auf der Grundlage von Quad-
rantendarstellungen. Seinen Lebensraumschwer-
punkt hat der Fischotter in gro3raumigen, vernetzten ==
und vielfaltigen Gewassersystemen bzw. Feuchtge- i
bieten mit ausreichendem Nahrungsangebot. Sein |
bevorzugter Lebensraum sind flache Flisse mit zu- |
gewachsenen Ufern und Uberschwemmungsebe-
nen. Entsprechend wurde das Plangebiet auf mégli-
che Habitate fiir den Fischotter untersucht. Betrach- ¢ Ph ¥

tet wird das Plangebiet mit unmittelbarem Umfeld i Al
nach Behl (1997) auf Naturnéhe (Gewasserprofil, Apbildung 22: Fischottertotfunde (1. 1990, 2. 1999, 3.

1989)
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Ufer- und Bdschungsgestalt), Stérungen (anthropogene Einflussnahme auf den Fischotter und sei-
nen Lebensraum), Deckung (Unterschlupf- und Rickzugsrdume), Nahrungsvorkommen (ausrei-
chende Menge an Beutetieren) und Vernetzungsgrad mit anderen Gewassersystemen (ausgedehn-
tes System an Flie3- und Standgewassern).

Das Plangebiet verfugt nicht iber Gewasser oder Gewassersysteme, die als Wanderkorridor, Unter-
schlupf oder Rickzugsraum genutzt werden konnten. Das Hafenbecken ist komplett ausgebaut.
Aufgrund der steilen Spundwand hat der Fischotter hier keine Mdglichkeit aus dem Wasser zu ge-
langen. Das Kleingewasserbiotop liegt mitten im Hafengelande und ist fast komplett eingefasst (Be-
tonmauer, Zaun, Erdaufschiittung). Um zum Kleingewdasser zu gelangen, misste der Fischotter tiber
das vom Menschen genutzte Gelande, das Kleingewésser hat keine Anbindung zu anderen Gewas-
sern.

Das Plangebiet bietet weder dem Fischotter kein geeignetes Habitat. Plangebiet inklusive Hafenbe-
cken unterliegen einer starken menschlichen Vorpragung bzw. werden intensiv vom Menschen ge-
nutzt. Es gibt fir den Fischotter keine Riickzugs- oder Versteckmadglichkeiten. Das Hafenbecken ist
durch gewerblichen sowie touristischen Schiffsverkehr intensiv genutzt. Der Fischotter wéare in sei-
nem Lebensraum aufgrund der hohen Stdrwirkung durch den Menschen stark eingeschrankt. Das
Plangebiet ist nicht geeignet, dem Fischotter einen Teillebensraum bieten zu kénnen. Aus den glei-
chen Grinden wird es auch als unwahrscheinlich eingeschéatzt, dass der Fischotter das Plangebiet
durchwandert. Eine Betroffenheit des Fischotters wird ausgeschlossen.

Flederméause: Der Gebaudebestand im Plangebiet ist teilweise zugénglich. Es gibt offene Lagerun-
terstdnde sowie zahlreiche Nischen und Spalten an Geb&uden fir eine Nutzung als Sommerquar-
tier. Geeignete Jagdreviere (Geh6lz- und Wiesenstrukturen) sind im Naturpark Usedom, gegeniber
dem Plangebiet vorhanden.

Im Plangebiet konnten folgende Arten jagend beobachtet werden (J. Berg 2016):

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
- Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
- Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii),

- Grol3er Abendsegler (Nyctalus noctula),

- Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)
- Wasserfledermaus (Myotis daubentonii).

Einzelne Wasserfledermause konnten bei geringer Windstarke tber der Wasseroberflache an der
Kaikante jagend beobachtet werden. Die Ubrigen Arten wurden ebenfalls Uber der Wasseroberfla-
che, aber auch jagend oder Uberfliegend tber dem Festland, beobachtet. Ausdauernd im Plangebiet
jagend konnte nur die Zwergfledermaus beobachtet werden. Der isolierte Teich wird zeitweise von
allen beobachteten Fledermausarten zur Jagd aufgesucht. Die Zwergfledermaus nutzt zudem die
Gebaude, insbesondere das ehem. Verwaltungsgebéaude, als Quartier. Es handelt sich jedoch nicht
um Koloniequartiere. Es konnten gleichzeitig bis zu 5 Individuen im Plangebiet beobachtet werden.

Das Gelande grenzt an Gebiete mit intensiven Nutzungen an.
Fische:

Innerhalb des Hafenbeckens kdnnen die fir die Region typischen Fischarten wie z.B. Zander,
Hecht, Aal oder Barsch vorkommen.

Fur das benachbarte FFH-Gebiet wurden folgender Arten erfasst: Finte (Alosa fallax), Rapfen (Aspi-
us aspius), Hochmoor-GrofR3laufkafer (Carabus menetriesi ssp. pacholei), SteinbeiRer (Cobitis tae-
nia), FluBneunauge (Lampetra fluviatilis), Bachneunauge (Lampetra planeri), Lachs (Salmo salar),
Bitterling (Rhodeus sericeus amarus), Meerneunauge (Petromyzon marinus), Europaischer
Schlammpeitzger (Misgurnus fossilis). Sofern diese in der FFH-Gebietskulisse des 6stlichen
Peenestroms vorkommen, ist deren gelegentlicher Aufenthalt im wasserseitigen Plangebiet nicht
ausgeschlossen. Der Stadthafen von Wolgast weist keine Eignung als Laichgebiet auf.

Makrozoobenthos, Makrophyten; hydrologische Auswirkungen:

Der Stadthafen ist auf eine Tiefe von 6,50 m ausgebaut und weist an seiner durchgehenden Kaikan-
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te Liegeplatze fur das Be- und Entladen entsprechend grofRer See- und Binnenschiffe auf. Der
Stadthafen liegt im Wirkbereich des Peenestroms (Bundeswasserstrale) mit einer Wassertiefe von
7,50 m.

Das Ergénzen von Stegen bedingt keine Auswirkungen auf die Strdomung des Peenestroms. Durch
das Anlegen kleiner Boote mit geringer Tauchtiefe ist nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf die
benthischen Lebensgemeinschaften zu rechnen.

Die Anlage der Stege bedeutet im Zusammenhang mit erforderlichen Rammungen fur Pfosten und
Dalben einen relativen Riickgang der benthischen Individuendichte in dem direkten Eingriffsbereich.
Da sich der Eingriff aber einerseits im Rahmen des natirlichen Lebenszyklus des Makrozoobenthos
bewegt, auf naturfernem fremdem Substrat und haufige Veranderungen im Hafenbecken unterwor-
fen ist und andererseits durch die geringe Gréf3e des Eingriffs nur wenige Individuen geschadigt
werden, kann davon ausgegangen werden, dass fur die einzelnen Populationen der Eingriff nicht
erheblich ist. Zumal der Lebensraum des Makrozoobenthos im Hafen immer wieder Veranderungen
durch Unterhaltungsmaf3nahmen oder mdglicher natirlichen Sauerstoffzehrungsprozesse unterwor-
fen ist.

Brutvdgel:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Messtischblattquadranten 1948-2. Gemald Umweltkar-
tenportal M-V befinden sich innerhalb dieses MTBQ 1 Brutpaar des Rotmilans (Kartierjahre 2011 —
2013) sowie ein Brutpaar des Seeadlers (Kartierjahre 2007 — 2014). Dieser Horst war im Jahr 2015
nicht besetzt.

Angrenzende MTBQ weisen folgende Brutpaare auf:

MTBQ 1948-1 6 Kranichbrutplatze (Kartierjahre 2008 — 2014)
1 Seeadlerbrutplatz (Kartierjahre 2007 — 2014)
3 Weil3storchhorste

MTBQ 1948-4 1 Kranichbrutplatz (Kartierjahre 2008 — 2014)
2 Rotmilanbrutplatze (Kartierjahre 2011 — 2013)
MTBQ 1949-1 2 Kranichbrutplatze (Kartierjahre 2008 — 2014)

mindestens 4 Rotmilanbrutplatze (Kartierjahre 2011 — 2013)
2 Seeadlerhorste (Kartierjahre 2007 — 2014)
1 Weil3storchhorst

MTBQ 1848-4 2 Kranichbrutplatze (Kartierjahr 2008 — 2014)
2 Seeadlerhorste (Kartierjahr 2007 — 2014)

Genauere Angaben zu den Brutplatzen wurden nicht gemacht. Das Plangebiet selbst bietet keine
geeigneten Brutplatze bzw. Nahrungshabitate. Das Vorhaben wird zu keiner Beeintrachtigung der
vorhandenen Horststandorte fuhren.

Der Kranich (Grus grus) briutet bevorzugt auf feuchten bis nassen Flachen wie Hochmooren und
Feuchtwiesen. AuRRerhalb der Brutzeit sucht er seine Nahrung haufig auf Feldern und Wiesen. Als
Rastplatze dienen weite, offene Flachen; als Schlafplatze haufig Seichtwasser oder Sumpfgebiete.
An den Schlafplatzen ist Stoérungsfreiheit eine Grundvoraussetzung. Auf Grund der genannten An-
spriche des Kranichs an seinen Lebensraum wird das Plangebiet als ungeeignet angesehen, dem
Kranich Lebens- oder Teillebensraum bieten zu kénnen.

Der Lebensraum des Seeadlers (Haliaeetus albicilla) ist hauptsachlich durch die Verflgbarkeit von
Beutetieren charakterisiert und beinhaltet grol3e Gewasser wie Seen, Flisse, deren Mindungsge-
biete oder die Meereskiiste. Geeignete Brutmdglichkeiten finden sich auf starken Baumen, in Felsen
an der Kiste und in ungestorten Gebieten auch auf Biischen oder sogar am Boden. Landseitig fin-
det der Seeadler keinen geeigneten Lebens- oder Teillebensraum. Als Nahrungshabitat wird der
Peenestrom durch den Seeadler aufgrund des Fischreichtums gern genutzt, jedoch sind im Plange-
biet bzw. dessen Umfeld zahlreiche Stérungen vorhanden, welche vermuten lassen, dass der See-
adler im unmittelbaren Plangebiet nicht jagt.
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Der Rotmilan (Milvus milvus) besiedelt alle NaturrAume in M-V. Er jagt in der offenen Kulturland-
schaft, bevorzugt an Getreide- und Futterkulturen sowie Grinland (Flachen mit hoher Kleinsauger-
dichte) (Eichstadt et al). Auf Grund der genannten Anspriche des Rotmilans an seinen Lebensraum
wird das Plangebiet als ungeeignet angesehen, dem Rotmilan Lebens- oder Teillebensraum bieten
zu konnen.

In Mecklenburg-Vorpommern ist der Weif3storch (Ciconia ciconia) fast flachendeckend verbreitet. Als
Nahrungshabitate dienen bevorzugt Flussniederungen, Grunlander, aber auch landwirtschaftliche
Flachen (Flachen mit hoher Kleintierdichte) (Eichstadt et al). Geeignete Brut- oder Nahrungshabitate
befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes.

Im Plangebiet konnten durch J. Berg im Jahr 2016 kaum Brutvégel nachgewiesen werden. Auf dem
Festland nutzen einzelne Brutpaare des Haussperlings (Passer domesticus), des Mauerseglers (A-
pus apus) und des Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochruros) Nischen und Spaltrdume an Gebau-
den. Die sparliche Vegetation im Plangebiet beschrénkt sich nahezu auf die Uferbereiche des iso-
lierten Gewassers. Brutplatze konnten mit Ausnahme eines Rotkehlchens (Erithacus rubecula) je-
doch keine nachgewiesen werden. Ein Teichhuhn (Gallinula chloropus) wurde zwar regelmafiig be-
obachtet, eine Brut wurde jedoch nicht festgestellt.

Als Nahrungsgaste konnten folgende weitere Vogelarten im Festlandsbereich des Plangebietes be-
obachtet werden:

- Aaskrahe/ Nebelkrédhe (Corvus corone),
- Bachstelze (Motacilla alba),

- Haubenlerche (Galerida cristata),

- Schwarzdrossel/ Amsel (Turdus merula),
- Star (Sturnus vulgaris),

- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis),
- Turkentaube (Streptopelia decaocto),

- Turmfalke (Falco tinnunculus).

Auf den Wasserflachen im Hafenbereich wurden im Untersuchungszeitraum folgende Vogelarten
beobachtet:

- Blassralle/ Blasshuhn (Fulica atra),

- Haubentaucher (Podiceps cristatus),

- Hobckerschwan (Cygnus olor),

- Kormoran (Phalacrocorax carbo),

- Lachmoéwe (Chroicocephalus ridibundus, Syn. Larus ridibundus),
- Silberméwe (Larus argentatus),

- Stockente (Anas platyrhynchos).

Weitere Artvorkommen sind in den Herbst- und Wintermonaten (Rastvogel und Wintergaste) zu er-
warten, insbesondere: Entenvogel, Taucher, Sager, etc..

Tiere / Bewertung: Das Vorhaben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauung sowie einen Teil des Wasserkorpers des Stadthafens Wolgast. Es liegt also innerhalb
langjahrig anthropogen gepréagter Biotoptypen. In den Gebauden sowie im Gelande sind Vorkom-
men streng geschitzter Arten (Anhang IV FFH-RL) sowie européaischer Vogelarten bekannt. Es gilt
geeignete MalRBnhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sowie zur Kompensation von Le-
bensraum- bzw. Teillebensraumverlusten festzusetzen.

Die Nutzung des Stadthafens fiir das Anlegen von Schiffen und Booten ist als zulassig zu betrach-
ten. Eine Nutzung des Hafens fir Sport- und Freizeitboote bringt eine etwas héhere Frequenz an
Bewegungen auf dem Wasser mit sich, jedoch bei einer erheblich geringeren Tauchtiefe der Boots-
korper als die aktuelle Nutzung als Wirtschaftshafen aufweist. Potenzielle Schadigungen von Indivi-
duen werden dadurch im Vergleich zur Ist-Situation als gemindert einschatzt.

Entwicklungsziel: Pflanzen und Tiere. Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an
Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
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Arten. Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Na-
turhaushalts in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schutzen. Ihre Biotope
und ihre sonstigen Lebensraumelemente sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder
herzustellen. Nicht mehr bendtigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu tberlassen.

Pflanzen und Tiere

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens wird der gegenwartige Zu-
stand beibehalten. Die nicht mehr genutzten Geb&aude und ErschlieBungsflachen waren dem Verfalll
preisgegeben oder wirden im Rahmen der zuldssigen gewerblichen Entwicklung erneuert. Bei an-
haltender Nichtnutzung wirde sich zunehmend weiterer Gehdlzbestand einstellen. Die wasserseiti-
ge Nutzung kdnnte im fir den Hafen zuldssigen Mal} stattfinden.

Minimierung und Vermeidung: Ein qualitativ hochwertiger Umbau eines bereits beeintrachtigten Ge-
bietes vermeidet Eingriffe in derzeit unberiihrte Natur. Die géartnerische Anlage der Grundstiicksfl&-
chen sowie die Ersatzpflanzungen fir baubedingt zu fallende Einzelbdume schaffen eine dauerhafte
Grunstruktur. Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Landschaftsraume sondern eine bereits
bebaute und versiegelte Flache. Das Vorhaben wird auf das unbedingt notwendige Maf3 beschrankt.

Zustand nach Durchfiihrung: Bei Durchfihrung des Vorhabens wird sich die Versiegelung im Plan-
gebiet im Vergleich zur Vorbelastung nicht erhéhen. Fir den Bau von Gebauden bzw. die Anlage
neuer ErschlieBungs- und Stellplatzflachen werden ausschlie3lich bereits beeintrachtigte Flachen
beansprucht. Im Hafenbecken werden Bootsliegeplatze fir die Motorboote geschaffen. Die kleineren
Lagerflachen und Lagerunterstande werden abgebrochen. Das vorhandene mehrgeschossige Ver-
waltungsgebaude wird fur Blronutzungen um- und ausgebaut. Weiterhin werden zusatzliche Ge-
baude fur die neuen Nutzungen im Bereich gewerblicher Dienstleistungen neu gebaut. Die Frequen-
tierung durch den Menschen wird sich im Vergleich zu vorher erhéhen.

Das Kleingewasser wird den Forderungen der CEF-MalRnahme 2 gerecht hergerichtet. Die randlich
umgebenden Baum- und Strauchbestande bleiben weitestgehend erhalten. Der Verlust an Biotop-
bzw. Geholzflache wird Uberwiegend extern ausgeglichen. Nicht Gberbaubare Freiflachen werden
gartnerisch angelegt.

Mittelbaren Eingriffe in wertgebende Biotoptypen werden durch geeignete MalRnahmen kompensiert.

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen unter Bertcksichtigung der ausgewiesenen Ver-
meidung-, Minderungs- und Kompensationsmafinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.

Besonderer Artenschutz nach 8 44 BNatSchG

Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fur die europaischen Vogelarten
ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prufen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestéande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen.

Betrachtungen zum besonderen Artenschutz (AFB) nach § 44 BNatSchG wurden durch das Kompe-
tenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Jens Berg mit Datum vom 21.10.2106 vorgelegt
und liegen der Begrindung bei. Vorgeschlagene MalRhahmen zur Vermeidung werden in die Pla-
nung als Festsetzungen bzw. Hinweise Glbernommen:

V1 Um Tétungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von mdglichen Brutvégeln zu vermeiden,
durfen Rodungen und Aufraumarbeiten insbesondere im Bereich des Teichs nur im Zeitraum von
Oktober bis Méarz durchgefuhrt werden.

Die Berlicksichtigung der brutzeitrelevanten Jahreszeiten bei Fallungen und Rodungen entspricht
der generellen Forderung des § 39 BNatSchG und stellt demnach die nachrichtliche Ubernahme
eines gesetzlich verankerten Erfordernisses dar.

V2 Umbauten, Sanierungen und Abbriiche von Gebauden sind durch eine 6kologische Bautiberwa-
chung zu begleiten, um geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Tétungen, Verletzungen und
erhebliche Stérungen von gebaudebesiedelnden Tierarten treffen zu kénnen. Dies kénnen z. B.
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sein: Bauzeitenregelung, Abhangen von Baugeristen zur Vermeidung von Anfliigen zu Lebensstat-
ten, Abfang/ Bergung von Fledermausen, Verschluss bzw. Unbrauchbarmachung von Quartieren
nach Abflug bzw. wahrend der Abwesenheit von Flederm&usen.

In Ermangelung einer bodenrechtlichen Relevant wird die baubedingte Vermeidungsmalnahme als
Hinweis gefasst. Die Stadt wird den Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag zur Durchfuihrung
einer 6kologischen Baulberwachung verpflichten.

V3 Umbauten, Sanierungen und Abbriiche von Geb&uden sind durch eine dkologische Bauliberwa-
chung zu begleiten, um geeignete MaRnahmen zur Erhaltung von Lebensstatten an Geb&uden tref-
fen zu kénnen.

In Ermangelung einer bodenrechtlichen Relevanz wird die baubedingte Vermeidungsmalnahme als
Hinweis gefasst. Die Stadt wird den Vorhabentrdger im stadtebaulichen Vertrag zur Durchfiihrung
einer 6kologischen Bauluberwachung verpflichten.

V4 Das im Plangebiet liegende, derzeit durch eine Betonmauer weitgehend isolierte Gewéasser, wird
erhalten, ebenso die naturnahe Ufervegetation (Schilfbestand und Weidengebische).

Die Pflicht zum Erhalt resultiert bereits aus dem Status als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 20
NatSchAG M-V.

V5 Minimierung der Lichtemissionen der AufRenbeleuchtungen auf das notwendige Mal3 (Sicher-
heitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquellen. In Ermange-
lung einer bodenrechtlichen Relevanz wird die baubedingte Vermeidungsmalnahme als Hinweis
gefasst.

Folgende CEF-MalRnahmen werden als Festsetzungen bzw. Verpflichtungen im stadtebaulichen
Vertrag bertcksichtigt:

CEF1 Umbauten, Sanierungen und Abbriiche von Geb&uden sind durch eine dkologische Bautber-
wachung zu begleiten, um geeignete Ausweich- und Ersatzlebensstatten an Gebauden im Plange-
biet anlegen zu kénnen.

In Ermangelung einer bodenrechtlichen Relevanz wird die baubedingte MalRhahme im stadtebauli-
chen Vertrag vertraglich festgeschrieben.

CEF2 Das im Plangebiet liegende, derzeit durch eine Betonmauer weitgehend isolierte Gewasser,
wird naturnah gestaltet, d. h. insbesondere Rickbau der Betonmauer / Einzdunung, Ausbaggerung /
Entmillung, naturnahe Ufergestaltung, Erhaltung des Schilfbestandes und von Weidengebtischen,
um verlorengehende Fledermausjagdhabitate im Bereich der Kaikante zu ersetzen.

Der Bereich des Teichs einschlie3lich des Umfelds wird als MaRnaheflache nach § 9 (1) Nr. 20
BauGB festgesetzt. Gemal3 der entsprechenden textlichen Festsetzung (1.6) ist das Gewasser ein-
schlie3lich seiner naturnahen Ufervegetation (Schilfbestand und Weidengebische) zu erhalten und
naturnah zu entwickeln, dies schlie3t insbesondere den Riickbau der Betonmauer/ Einzdunung, die
Ausbaggerung / Entmillung, eine naturnahe Ufergestaltung sowie die Erhaltung des Schilfbestan-
des und der bestehenden Weidengeblischen ein.

Die Mallnahmen werden den Artengruppen wie folgt zugeordnet:

Artengruppe Maflnahme

Baum- und Gebuschbruter V1, V4, V5
Gebaudebriter V2, V5, CEF1
Fledermause V2, V4, V5, CEF1, CEF2

Im Ergebnis wird festgestellt, dass das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und
CEF-MaRRnahmen nach MaRRgabe des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig ist.

Fazit: Im beiliegenden Artenschutzfachbeitrag wurden die Artengruppen Fledermause Brutvigel
Reptilien / Amphibien vorhabenbezogen hinsichtlich der Vorgaben des § 44 BNatSchG untersucht.
Die zu untersuchenden Wirkungen bezogen sich besonders auf die bau- und betriebsbedingten
Stérwirkungen und die anlagenbedingten mdéglichen Funktionsbeeintrachtigungen von Lebensrau-
men in Hinblick auf die im Jahr 2016 kartierten Arten.
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Eine landesweite Bedeutsamkeit des Untersuchungsraums fiir Zug- und Rastvdgel kann nach dem
1% Kriterium des landesweiten Bestandes ausgeschlossen werden. Eine besondere Funktion vom
Untersuchungsraum als Rast-, Schlafplatz- oder Mauserplatz ist nicht ersichtlich. Die baubedingten
madglichen Stérungen von Zug- und Rastvégeln werden als zu gering eingeschéatzt um populations-
wirksame Stérung auszuldsen.

Hinsichtlich der Prifung der Auswirkungen des Lebensraumverlustes an Gewasserbereichen in Be-
zug auf Gesamtbestand kann keine Betroffenheit festgestellt werden.
3.2.4) Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum Urbaner Raum (Urban 29), in-
nerhalb der Herzogstadt Wolgast direkt am Peenestrom. Fir diesen Landschaftsbildtyp liegt keine
Bewertung des Landschaftsbildpotenzials vor (LAUN 1996).

Es besteht aus einem Land- (Betriebsflache der Wolgaster Hafengesellschaft mbH) und einem
Wasserbereich (Hafenbecken). Die landseitigen Flachen des Plangebietes sowie deren Umgebung
sind bereits langjahrig bebaut. Gebaude- und Wirtschaftsflichen unterliegen der bestehenden Ha-
fennutzung und pragen derart das Plangebiet. Das Plangebiet liegt nahe der historischen Wolgaster
Altstadt und anschlieRender Siedlungsstrukturen. Getrennt werden Altstadt und Plangebiet durch die
fur den Uberregionalen Tourismusverkehr zwischen Festland und Insel Usedom bedeutende B111
sowie die Gleisanlagen der UBB, im Nordwesten des Plangebietes. Nordlich und 6stlich des Plan-
gebietes befinden sich die Wasserflachen des Peenestroms. Sudlich grenzen die Gewerbe- und
Industrieflachen der Hausboot Werft Peenestrom GmbH sowie der Lirssen-Werft an.

Aus Richtung ndrdlicher Schlossinsel betrachtet ist das Plangebiet gut einzusehen. Aufgrund des
Gebaudebestandes der Peenewerft und der Getreide AG ist die Einsicht ins Gebiet aus Richtung
Westen nahezu unmdglich. Von der Insel Usedom aus versperren Baum- und Gehdlzstrukturen des
Naturparks Usedom die Sicht.

Die Lage des Plangebietes direkt am Hafen erfordert einen besonders bedachten Umgang mit dem
Landschaftsbild. Die leer stehenden Gebaude und nur sporadisch genutzten Erschlieungsflachen
wirken sich derzeit negativ auf das Landschaftsbild aus.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fir die
Identitat ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre charakteristischen
Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und
Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer Be-
schaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten
und zuganglich zu erhalten oder zuganglich zu machen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens werden sich keine erhebli-
chen Verdnderungen des Landschaftshildes ergeben. Die Gebaude und ErschlieBungsflachen so-
wie die Lagerflachen wirden in lhrem jetzigen Bestand erhalten bleiben.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben besteht in der Sicherung einer Nachnutzung und damit
des langfristigen Erhalts einer Nutzung des Hafengelandes. Das Landschaftsbild ist durch die be-
stehenden Gebadude und Lagerhallen / Lagerplatze gepragt, deren Sanierung bzw. Ersatz durch
neue Gebaude nur positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben wird. Die Hohe der zulas-
sigen Bebauung orientiert sich am Bestand.

Zustand nach Durchfiihrung: Mit der Umsetzung des Vorhabens erfolgt ein geordneter Aus- und
Umbau des derzeitigen Hafengeldndes zu einem touristisch gepragten Ausflugsziel. Wolgast erhalt
mit dem Hafendorf ein neues Erholungsziel, das den eigenstandigen Charakter von Wolgast hervor-
hebt. Die feste Bebauung des Hafendorfs wird die Wasserflache des Stadthafens rdumlich fassen
und sich wie eine neue Fassade in geringerer Hohe vor die bestehenden Gewerbehallen legen.

Das Landschaftsbild wird durch die Schaffung des Hafendorfes sowie die Erneuerung und den Aus-
bau des alten Gebaudebestandes positiv verandert. Die Beseitigung der stadtebaulichen Missstan-
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de tragt zu einer Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes bei.

3.2.5) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafd Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1 G. v.
29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklen-
burg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Lan-
desnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66)] zu vermeiden, zu mindern und
soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft: Mit
dem Vorhaben wird der derzeitig gewerblich genutzte Hafenstandort fiir eine zukunftsfahige Nach-
nutzung vorbereitet. Ergdnzende Bebauungen sind zulassig.

Eingriffe (Verlust bzw. Beeintrachtigung) in gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschitzte Biotope
werden weitestgehend vermieden. Nicht mehr benétigte Gebaude sowie versiegelte Wirtschaftsfla-
chen werden entsiegelt und in die Gestaltung des Grundstlcks integriert.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen: Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung
kommt, sind Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft unvermeidbar.

Die Eingriffe beschranken sich landseitig auf den Ausbau vorhandener privater Erschlie3ungsfla-
chen (betroffen: PER entlang bestehender ErschlieBungsflache) sowie den Neubau von Gebauden
auf derzeit teilversiegelten Flachen (betroffen: Lagerplatz als OVH). Da es sich bei beiden Bereichen
um bestehende Gewerbegrundstiicke im Innenbereich handelt (Bereich nach § 34 BauGB), entsteht
hier nach § 1a BauGB keine Ausgleichspflicht. Ein Ausgleich ist demnach nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Wasserseitig wird die Befestigung der Steganlagen im Hafenbecken als Totalverlust bewertet und
angerechnet.

Die Anlage von Stegen im Bereich des Stadthafens wird als Uberschattung der Wasserflache mit
gemindertem Funktionsverlust bedacht. Mittelbare Eingriffswirkungen entstehen durch betriebsbe-
dingte Nutzungsintensivierung im Umfeld des geschiitzten Gewéasserbiotops sowie die Uberschat-
tung des Hafens mit Stegen.

Innerhalb des Gebietes sind keine Kompensationsma3nahmen nachweisbar. Kompensationsmaf3-
nahmen werden im Rahmen einer externen MaRnahme (Okokonto) erbracht.

Eingriffsermittlung (naturschutzfachlich)

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu Stor-
guellen bzw. vorbelasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies entspricht
einem Korrekturfaktor von 0,75.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Ein Biotopverlust mit Totalversiegelung wird lediglich auf derzeit geschotterten Flachen sowie auf
artenarmen Zierrasenflachen geltend gemacht. Die weiteren Flachen sind bereits voll versiegelt.
Anteilig werden Flachen untergeordneten Umfangs fir die Befestigung der Stege im Stadthafen an-
gesetzt.
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Biotoptyp Code gem. | Flachen-| Wert | Kompensationserfordernis + | Flachené&qui-
Schlussel ver-|stufe| Zuschlag Versiegelung x valent fur
des Lan- brauch Korrekturfaktor Freiraumbe- | Kompensation
des M-V (m?) eintrdchtigungsgrad

Kanal (FKK) als Teil des 41.1 10,00| 4 [8 +0,5] x 0,75 63,75

Peenestroms

[Pfosten fur 300m Steglange / 2

Pfosten auf 5 m, Dm 0,30m

(0,071 m2 = 8,52 m2 rd. 10 m2)]

gesamt 2.220,00 63,75

Funktionsverlust

Fir die Liegestellen der Boote innerhalb des Hafenbeckens wird kein Eingriff berechnet. Eine inten-
sive Nutzung dieses Bereiches findet bereits langjahrig durch die zulassige Hafennutzung statt. Als
Funktionsverlust wird die Verschattung des Bodens des Kanals bzw. Biotops durch die Steganlage
wie folgt bewertet.

Biotoptyp Code gem. |Flachen- |Wert-|Kompensationserfordernis x |Flachenaqui-
Schlussel |verbrauch |stufe |Korrekturfaktor Freiraum- valent fur
des Landes |(m?) beeintrachtigungsgrad [* x Kompensation
M-V Wirkungsfaktor]

Kanal (FKK) als Teil des 4.4.1 617,00 4 8x1,0x0,5* 2.468,00

Peenestroms

(Uberschattung der
Steganlagen, Pfosten, s.
Totalverlust)

Gesamt: 617,00 2.468,00

* geminderter Funktionsverlust, da die wesentlichen okologischen Funktionen des Astuars erhalten bleiben
und wahrend des Uberwiegenden Jahresanteils ungestort zur Verfigung stehen

Mittelbare Eingriffswirkungen

Mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer Randeinfliisse des Vorhabens betreffen gem. Stufe
3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im Land Meck-
lenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung = 2 innerhalb projektspezifisch zu
definierender Wirkzonen.

Die Wasserflache des Biotoptyps SEL ist inklusive Verlandungsbereich (Schilf-Landréhricht) in den
Umweltkarten M-V als gemald 8§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes Biotop gelistet (Biotop-
Nr.: OVP03835).

Durch die Umnutzung in ein touristisch ausgerichtetes Sondergebiet wird das Plangebiet zukiinftig
durch starken Besucherverkehr gepragt (v.a. Tagesgaste). Der Besucherdruck auf bisher weniger
intensiv beanspruchte Bereiche im direkten Umfeld des Teichs verursacht mittelbare Eingriffswir-
kungen auf das vorhandene Biotop OVP03835 mit umgebendem Gehdlzbestand.

Demgegentiber entfallen die bestehenden wie zulassigen Stérungen durch die klassischen gewerb-
lichen Nutzungen (Guterumschlag, Lager, Produktion). Die baulichen Nutzungen (Baugebiete, Ver-
kehrsflachen) ricken auch zukinftig nicht ndher an das Biotop heran als im Bestand vorhanden
bzw. aufgrund des bestehenden Baurechts bereits zulassig. Die den Teich umgebende bestehende
Griunflache einschlie3lich ihres Geholzbestands wird als Pufferflache ohne Baugebietsfunktion pla-
nungsrechtlich dauerhaft gesichert, auch wenn sie als Innenbereichsflache einer baulichen Entwick-
lung zugangig ware.

Gem. Hinweise zur Eingriffsregelung im Land Mecklenburg-Vorpommern werden mittelbare Ein-
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griffswirkungen geltend gemacht.
Mittelbare Eingriffswirkungen

Biotoptyp Code gem. |Flachen- |Wert Kompensationserfordernis x |Flachenaqui-
Schlussel |ver- - Wirkfaktor valent fur
des Lan- brauch stufe Kompensation
des M-V (m?)

Schilf-Landréhricht (VRL) 6.2.2 1.177,00f 2 2,5x0,2 588,50

Wasserlinsen-, Froschbiss- und 5.4.3 1.146,00f 3 4x0,2 916,80

Krebsscheren-Schwimmdecke

(SEL)*

Gesamt: 2.323,00 1.505,30

* geminderter Funktionsverlust, da die wesentlichen 6kologischen Funktionen des Astuars erhalten bleiben

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 63,75 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 2.468,00 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 1.505,30 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff rd. 4.037 Kompensationsflachenpunkte

AusgleichsmalRnahmen (naturschutzfachlich)

Plangebietsintern sind keine anrechenbaren, aus 6kologischer Sicht aufwertenden Maflinahmen
vorgesehen. Die Kompensation des rechnerisch ermittelten Eingriffs in die Belange von Natur und
Landschaft erfolgt Giber die Beteiligung am Okokonto VG-015 "Insel Gérmitz" Entwicklung von Salz-
grasland auf der Insel Gormitz, Zielbereich Kisten und Kistengewasser, Landschaftszone Ostsee-
kustenland (gem. Kompensationsflachenkataster des Landes MV) im Ubergang zur Landschaftszo-
ne Arkonasee.

Der Kompensationsflachenpunkt des Okokontos VG-015 "Insel Gormitz" wird zu 4,00 € netto ge-
handelt. Fur den zu erbringenden Ausgleich von 4.037 Kompensationsflachenpunkten sind
16.128,00 € (zuzlglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer) an den Inhaber der Kompensationsmaf3-
nahme zu zahlen. Die Kosten werden durch den Begunstigten (Grundstiickseigentiimer) tbernom-
men und vor Bekanntmachung des Bebauungsplans der Stadt gegeniber nachgewiesen.

Mit der Zuordnung des Kompensationsdefizits zum Okokonto VG-015 "Insel Gormitz" gilt der rech-
nerisch ermittelte Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft als ausgeglichen. Die Zuordnung
wurde vertraglich gesichert, die Abbuchungsbestétigung liegt vor.

Kompensation gem. 8 18 NatSchAG M-V (Baumschutzkompensationserlass)

Bau-, vorhaben- und anlagebedingt sind keine Fallungen kompensationsrelevanter Einzelbaume
erforderlich.

3.2.6) Mensch und seine Gesundheit

Als mogliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit® sind zu berticksichtigen:

Allgemeine klimatische Belastungen: Das geplante Vorhaben wird an einem klimatisch unbedenkli-
chen Ort keine klimatische Belastung bzw. Beeintréachtigung der menschlichen Gesundheit verursa-
chen. Durch die Aufgabe des gewerblichen Glterumschlags als Vorbeeintrachtigung werden evwtl.
Staubbelastungen zukuinftig entfallen. Ansiedlungen mit erheblichen Schadstoffausstéf3en sind nicht
geplant.

Auswirkungen auf Wohnnutzung: Wohnnutzungen sind innerhalb des Plangebietes derzeit nicht
vorhanden. Norddstlich auf der Schlossinsel in einer Entfernung von rund 70 m sowie nordwestlich
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in Richtung Altstadt in einer Entfernung von gut 60 m befinden sich Wohnnutzungen.

Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen an einem Immissionsort ist
dann sichergestellt, wenn die berechneten Beurteilungspegel die jeweils zutreffenden Orientierungs-
, Richt- oder Grenzwerte unterschreiten. Die malRgeblichen Hinweise fur die Berechnung und Beur-
teilung von Gerauschimmissionen bei der Bauleitplanung sind in der DIN 18005 gegeben.

- Anforderungen nach DIN 18005 und TA Larm:

Gebietsnutzungsart schalltechnische Orientierungswerte in dB(A)
tags (06.00 - 22.00 Uhr) nachts (22.00 - 06.00 Uhr)
reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebie- .

a) te, Ferienhausgebiete 50 40 bzw. 35"
b allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs-

) gebiete (WS) und Campingplatzgebiete 55 45 bzw. 40
c) Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55
d) besondere Wohngebiete (WB) 60 45 bzw. 40
e) Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (M) 60 50 bzw. 45
f) Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55 bzw.50
9) schutzbedrftige Sondergebiete 45 bis 65 35 bis 65

*) Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fir Gerausche von vergleichbaren 6¢ffentlichen Betrieben. Der hdhere
Wert ist auf Verkehrsgerdusche auf den 6ffentlichen Verkehrswegen anzuwenden

Tabelle. schalltechnische Orientierungswerte fur die stédtebauliche Planung nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 und Immissions-
richtwerte nach TA Larm

Die Immissionsrichtwerte dirfen durch kurzzeitige Gerauschspitzen der technischen Anlagen tags
um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden. Die
schalltechnischen Orientierungs- und Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten:

tags 06.00 bis 22.00 Uhr
nachts 22.00 bis 06.00 Uhr ("unguinstigste Nachtstunde")

Ruhezeitenzuschlage von 6 dB sind beim Gewerbelarm fir Gerauscheinwirkungen in besonders
schutzbedurftigen Gebieten -im vorliegenden Fall in den allgemeinen Wohngebieten in der Umge-
bung des Vorhabens- zu folgenden Zeiten zu berlcksichtigen:

werktags 06.00 - 07.00 Uhr und 20.00 - 22.00 Uhr
sonn- und feiertags 06.00 — 09.00 Uhr, 13.00 — 15.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr

Die zu erwartenden Larmemissionen wurden gutachterlich untersucht (Gerduschimmissionsprogno-
se zum B-Plan Nr. 29 der Stadt Wolgast ,Am Stadthafen®, Ingenieurbiro, AKUSTIK UND BAUPHY-
SIK, Gunter Ehrke Beratender Ingenieur, Stralsund 04/2018 (Ehrke 04/2018)).

Die Gerausche im Plangebiet resultieren im Wesentlichen aus der Nutzung der dem Vorhaben zu-
geordneten PKW-Stellplatze, der Nutzung der Marina und den Nutzungen in den Sondergebieten
SO, bis SOc.

Da auf den geplanten Flachen keine saubere Trennung von reiner gewerblicher Nutzung in z.B. den
gastronomischen und Handelseinrichtungen und eher freizeit-orientiertem Larm mdoglich ist, werden
alle im Plangebiet zu erwartenden Gerdusche als Gewerbelarm-Zusatzbelastung nach TA Larm be-
rechnet. Lediglich die Marina wird nach der Freizeitlarm-Richtlinie M-V beurteilt; bei der Bildung der
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 aber auch wieder mit dem Gewerbe- und Verkehrslarm zusam-
mengefasst.

Die Gerausche der Parkplatze fur die Blronutzungen sowie die Besucher der gastronomischen Ein-
richtungen, der Verkaufs- und Freizeiteinrichtungen sowie der Marina sind nach der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie anzusetzen und als Gewerbelarm zu beurteilen. Die Gerdausche des offentlichen
Parkplatzes am westlichen Eingangsbereich werden dem Verkehrslarm zugerechnet. Fir den LKW-
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Verkehr auf der stdlichen Planstral3e zur Versorgung des Plangebietes sowie der Hausboot Werft
Peenestrom GmbH werden Linienquellen nach der Hessischen Frachtzentren-Studie modelliert. Der

LKW-Verkehr wird bis zur Grenze des Plangebietes als Gewerbelarm nach TA Larm berechnet und
beurteilt, auf den 6ffentlichen Verkehrswegen als Verkehrslarm nach RLS 90.

Emittent
@ Immissionsort
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Abbildung 23: Lageplan der Emittenten und Immissionsorte (Ehrke 04/2018)
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Zusammenfassend wurden folgende Emissionsanséatze in die Berechnung eingestellt:

e Marina: Aus- und Einlaufen der Boote, Wartungs- und Einweisungstatigkeiten an Werktagen
und an Sonn- und Feiertagen von 08:00 Uhr bis 22:00 Uhr; an Werktagen und an Sonn- und
Feiertagen von 22:00 Uhr bis 08:00 Uhr kein Aus- und Einlaufen der Boote, keine Wartungs-
und Einweisungstatigkeiten, nur leise Gesprache an Deck der Boote und auf den Steganla-
gen; auf ein rucksichtsvolles Verhalten ist durch eine ,Hafenordnung und Hinweisschilder auf
den Steganlagen hinzuwirken.

e Ladengeschaften und Veranstaltungseinrichtungen sowie den Gastronomie-Freiflachen: Off-
nungszeiten sind zu beschranken auf 08:00 bis 21:00 Uhr. Nur die in Innenrdumen geplanten
gastronomischen Einrichtungen kdnnen dartber hinaus auch nach 21 Uhr bis ca. 24 Uhr ge-
offnet sein (mit entsprechendem Abfahrtverkehr); als Platzhalter fur div. haustechnische An-
lagen der geplanten Einzelnutzungen wurde im SO B und C eine Punktschallquelle (Pos. 5)
mit fur die ungunstigste Nachtstunde Lwa = 70 dB(A) bericksichtigt.

e Biergartennutzung: im Berechnungsmodell modellierte Flachen: 700 m2 (Teilflache B) fur
maximal 300 Personen (,normaler Biergarten) mit: L“ya = 67,3 dB(A)/m2,h im Zeitraum von
8 bis 21 Uhr sowie 635 m? (Teilflache C) fur ebenfalls maximal 300 Personen mit: L“ya = 67,8
dB(A)/mz2,h; vor 8 Uhr und nach 21 Uhr: kein Betrieb auf der Freiflache.

o PKW-Parkplatz vorwiegend fiir Hafendorf und Marina: mit ca. 113 Stellplatzen (Fahrgassen:
Asphalt, Dstro = 0 dB(A), Verweildauer der Besucher durchschnittlich ca. 2 h mit tags Lwa =
58,0 dB(A)/m2,h und nachts tags Lwa = 47,0 dB(A)/m2,h) und PKW-Parkplatz fur Hotel / Biro
und Marina mit ca. 65 Stellplatzen (Fahrgassen: Betonsteinpflaster mit Fugenbreite < 3mm,
DstrO = 0,5 dB(A) mit Bewegungshaufigkeit tags 0,1/h und ungunstige Nachtstunde: 0,06
Bew./h mit tags Lwa = 45,6 dB(A)/m2,h und nachts tags Lwa = 43,4 dB(A)/m2,h).

Fir den als worst-case wurde zudem ein gewisser Lkw-Verkehr auf der privaten Stral3e sowie ein-
mal téaglich der Wechsel der Millcontainer an Pos. 8 angenommen, es ergeben sich Schallleis-
tungspegel von 95 bis 105 dB(A). Bei einer Einwirkzeit der Gerausche von ca. 6 Minuten ergibt sich
der folgende auf 16 Stunden bezogene Schallleistungspegel: Lwa = 105 + 10Ilg 6/960 = 83 dB(A).
Nachts finden keine LKW-Fahrten statt.

In der Emissionsprognose wurde zudem fir das angrenzend an den Geltungsbereich befindliche,
leerstehende Verwaltungsgebdude eine Nutzung als Hotel unterstellt, um die zuklinftige Gesamtbe-
lastung realistisch einschéatzen zu kdénnen. Von einer Nutzung als Hotel oder Blrogebaude gehen
jedoch keine immissionsrelevanten Gerausche in die Umgebung aus.

Die veranschlagten Emissionen entsprechen den bei regularer, festsetzungsgemafer Nutzung zu
erwartenden Gerduschen.

Die von der Marina im Plangebiet und in der Umgebung verursachten und nach der Freizeitlarm-
Richtlinie M-V ermittelten Beurteilungspegel liegen in der Ruhezeit tags und in der unginstigsten
Nachtstunde an allen Immissionsorten mehr als 10 dB unter den Immissionsrichtwerten. Auch der
Immissionsrichtwert, der durch die gewerblichen Nutzungen, insb. die Biergartennutzung sowie der
Nutzung der verschiedenen Parkplatze im Plangebiet hervorgerufen wird, wird bei isolierter Betrach-
tung an allen Immissionsorten aufRerhalb des Plangebietes jeweils mehr als 10 dB unterschritten.
Diese Immissionsorte befinden sich also nicht im Einwirkungsbereich der jeweiligen Anlage. Die
Planung tragt also in der Umgebung nicht zur weiteren Erhéhung der Gerduschimmissionen bei. Die
Zusatzbelastung in der Umgebung kann vernachlassigt werden und auf die Ermittlung der Gesamt-
belastung aus der Zusatzbelastung und der Vorbelastung aus den vorhandenen Gewerbebetrieben
kann an den Immissionsorten auf3erhalb des Plangebietes verzichtet werden.

Die Einhaltung ist in folgenden Genehmigungsverfahren sicherzustellen. Angesichts der Vorbelas-
tung werden in den SO-Teilflachen A bis C nur solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig
sein kénnen, bei denen die nach TA Larm ermittelten Beurteilungspegel des Vorhabens tags und
nachts die Immissionsrichtwerte an der schutzbedurftigen Bebauung in WA und Ml nach BauNVO in
der Umgebung des Vorhabens um mindestens 10 dB unterschreiten. Dabei werden zur Sicherung
der Nachtruhe in den Baugenehmigungen Auflagen fur Betriebszeiten vorzusehen sein. Demnach
sind die in den Sondergebieten flir gastronomische oder ahnliche Zwecke genutzten Freiflachen nur
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im Zeitraum von maximal 08:00 Uhr bis 21:00 Uhr zu betreiben. Zudem sind die Ladendffnungszei-
ten der Geschafte im Sondergebiet B auf den Zeitraum von 9 bis 21 Uhr zu beschranken. Damit
werden fir den Zeitraum nachts Gerausche durch die Biergartennutzung ausgeschlossen sowie
Verkehrsgerausche durch abfahrende Besucher minimiert. Die Auflagen entsprechen den ange-
strebten Nutzungsmustern, da v.a. die von der Insel Usedom kommenden Tagesgéste abends all-
gemein vergleichsweise frih in die Beherbergungsstatten am Urlaubsort zuriickkehren. Auch die
Laden in der benachbarten Altstadt weisen vergleichbare Offnungszeiten auf.

Fir die Motorbootmarina ist zum Schutz der eigenen Nutzer sowie der Umgebung eine Hafenord-
nung festzulegen mit folgenden in schalltechnischer Hinsicht relevanten Eckpunkten:

- keine gerauschintensiven Aktivitaten nach 22 Uhr und in einer morgendlichen Ruhezeit bis 8
Uhr,

- Aus- und Einlaufen der Motorboote sowie Einweisungen/Ubergaben und Wartungsarbeiten
nur im Zeitraum von 8 bis 22 Uhr.

Vom vorhabensbedingten Verkehr auf den offentlichen Verkehrsflaichen werden keine schall-
technischen Orientierungswerte Uberschritten. Nur an den nahe der B111 gelegenen Immissionsor-
ten werden durch die hohe Verkehrsbelastung auf der B111 die Orientierungswerte Uberschritten,
was aber allein von der B111 verursacht wird. Das Vorhaben leistet aber dazu keinen relevanten
Beitrag.

Allgemeine Lebensqualitét: Einen wichtigen Faktor in der Bewertung und dem Empfinden des Vor-
habens stellen die Schaffung eines neuen Erholungs- und Ausflugsziels (Hafendorf Wolgast) sowie
der Ausbau der vorhandenen Geb&aude und Erschlie3ungsflachen zur Nachnutzung des bereits vor-
beeintrachtigten Standortes dar. Die alten, zunehmend verfallenden Geb&ude (Blrogebaude, La-
gerhallen, Lagerplatze) und ErschlieBungsflachen werden als Gefahr fiir den Menschen, sowie als
stadtebaulicher Missstand betrachtet.

Eine touristische ErschlieBung der Land- und Wasserflachen des Plangebietes tragt zum Erhalt und
einer Verbesserung der derzeitigen Hafensituation bei. Durch die zukinftige Feriennutzung sowie
die Infrastrukturangebote und die Versorgungseinrichtungen wird die lokale Wirtschaft gestarkt und
es werden Arbeitsplatze geschaffen. Angesichts der Lage in einem Tourismusentwicklungsraum
geniel3t die Erholungsfirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen hohen Stellenwert.

Die Lebensqualitat fur Bewohner und Gaste von Wolgast wird erhdéht. Wolgast wird gestarkt und
unabhangiger von den benachbarten Tourismuszentren auf der Insel Usedom.

Bewertung: Vom Vorhaben gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesund-
heit) beeintrachtigenden Wirkungen aus. Das Vorhaben wirkt sich bei Umsetzung positiv auf den
Tourismus aus und tragt somit zu einer Starkung der Wirtschaft in der Gemeinde bei. Hinsichtlich
des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit ist das Vorhaben positiv zu bewerten. Insgesamt
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.2.7) Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind derzeit keine archaologischen Fundstatten / Bodendenkmale bekannt. Werden
bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, sind folgende MalRnahmen zur
Sicherung von Bodendenkmalen zu beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denkmal-
schutzbehoérde und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkon-
struktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u.a.) oder auffallige Bodenverfarbungen, insbeson-
dere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) unverziglich der unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Lei-
ter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes er-
kennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unveréandertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Kulturgtter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiter sind nicht erkennbar. Folglich
sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzziele zu erwarten.

3.2.8) Schutzgebiete
Naturpark Insel Usedom

Der Naturpark NP5 ,Insel Usedom® beginnt in einer Entfernung von ca. 100 m o6stlich des Plange-
bietes. Er nimmt eine Flache von ca. 59.010 ha ein und umfasst Teile der Insel Usedom sowie den
Ruden, Wasserflachen des Stettiner Haffs, das Ach-
terwasser und den Peenestrom einschlief3lich darin
gelegener Inseln und Teile des angrenzenden Fest-
landgdrtels. In der Landesverordnung zur Festset-
zung des Naturparks ,lInsel Usedom® vom
10.12.1999) ist als Zweck eine einheitliche Entwick-
lung des Gebietes, das wegen seiner landschaftli-
chen Eigenart, Vielfalt und Schonheit eine besonde-
re Eignung fur die landschaftsgebundene Erholung
und den Fremdenverkehr besitzt, angegeben. Die
im Naturpark gelegenen Landschafts- und Natur-
schutzgebiete sollen gleichrangig geschitzt und
entwickelt werden. Weiterhin werden eine nachhal-
tige Landnutzung sowie eine regionale wirtschaftli-
che Entwicklung angestrebt.

.0er Naturpark dient ferner dem Schutz, der Pflege,

der Wiederherstellung und Entwicklung einer insel-
typischen Kulturlandschaft mit reicher Naturausstat-
tung. Die bereits vorhandenen gunstigen Voraus-
setzungen sollen weiterhin fur die Offentlichkeitsar-
beit sowie fur eine Umwelterziehung und Umwelt-
bildung im Gebiet des Naturparks auf einem hohen
Niveau genutzt werden. Die Stadte und Gemeinden
im Naturpark werden als attraktive Lebens- und
Arbeitsstatten entwickelt, wobei dem Tourismus
eine besondere Bedeutung zukommt.*

Der Naturpark Insel Usedom ist vom Vorhaben nicht
betroffen. Der Aus- bzw. Umbau von einem derzeit
gewerblich genutzten Hafenstandort zu einem tou-
ristisch genutzten Hafendorf ist mit der Verordnung === 2 28
Uber den Naturpark ,Insel Usedom* vereinbar. Abbildung 25: LSG Insel Usedom mit Festlandgirtel

LA i 2 f o

Landschaftsschutzgebiet Insel Usedom mit Festlandqiirtel

Das Landschaftsschutzgebiet Insel Usedom mit Festlandgurtel, Nr. L 82 (VO LR Ostvorpommern v.
19.01.1996) in Kraft getreten am 06.02.1996, liegt in einer Entfernung von ca. 370 m stdostlich zum
Plangebiet. Es besitzt eine FlachengréfZe von ca. 36.336 ha.

Gemaly “Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgirtel* vom
19.01.1996, § 3 Abs. 1“ ist der besondere Schutz des Gebietes zur Erhaltung oder Wiederherstel-
lung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturguter, wegen
der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes und wegen der besonderen Bedeutung
fur die Erholung erforderlich.

Das Landschaftsschutzgebiet ist vom Vorhaben nicht betroffen. Der Aus- bzw. Umbau von einem
derzeit gewerblich genutzten Hafenstandort zu einem touristisch genutzten Hafendorf ist mit der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel” vereinbar.
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3.2.9) Wechselwirkungen

Eine leichte Nutzungsintensivierung ist im Vergleich zur vorausgegangenen gewerblichen Nutzung
nicht zu vermeiden. Die Schaffung des neuen Ausflugziels ,Hafendorf Wolgast®, mit Gastronomie,
Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen sowie Liegeplatzen fur Motorboote bewirkt eine hohere
Frequentierung durch Urlauber aber auch Anwohner. Auch das Hafenbecken selbst wird durch die
ca. 70 — 100 Boote hoher frequentiert als vorher, jedoch mit geminderter Auswirkung auf den Ge-
wasserkorper des Stadthafens aufgrund erheblich geringerer Tauchtiefe der Motorboote.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der vorlie-
genden Bestandsbetrachtung sowie der Abarbeitung der artenschutzfachlichen Anforderungen als
nicht erheblich einzustufen. Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Es wer-
den keine 6kosystemaren Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beeintrachtigt.

3.2.10) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Am Stadthafen® der Stadt Wolgast ist auf Grundlage der vorausgegan-
genen Untersuchung bzgl. der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere, Land-
schaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der
Schutzguter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung,
sowie den festgesetzten Zuldssigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen. Die flichenbezogenen
Schalleistungspegel wurden so bemessen, dass die einschldgigen schalltechnischen Grenz- und
Orientierungswerte an allen relevanten Immissionsorten eingehalten werden.

Wechselwirkungen zu angrenzenden Nutzungen kdnnen ausgeschlossen werden. Das Mal3 des
Eingriffs in die Belange von Natur und Landschaft wurde ermittelt und eine entsprechende Kompen-
sationsmalRnahme festgesetzt.

Zur Vermeidung von artenschutzfachlichen Verbotstatbestdnden sind VermeidungsmalRnahmen zu
bertcksichtigen und CEF-MalRBhahmen auszufihren.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und Entwicklungszielen der maRgeblichen Ge-
bietsbestandteile der europdischen Schutzgebiete (FFH- DE 2049-302 Peeneunterlauf,
Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff und SPA DE 1949-401 Peenestrom und Achterwasser
wurde nachgewiesen.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MalRhahmen sind insgesamt durch die Vor-
belastung, die bestehende Darstellung und die Vermeidungsmaflnahmen von geringer Erheblich-
keit.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima keine erhebliche Beeintrachtigung

Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung durch umfassen-
de Artenschutzmalinahmen

Mensch positive Entwicklung

Landschaft / Landschaftsbild positive Entwicklung

Kultur- und Sachguter positive Entwicklung

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

3.2.11) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden unter Bertcksichtigung einer sorgfaltigen Einhaltung
der artenschutzrechtlichen Auflagen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belange von Natur
und Umwelt verursacht.

Fur die durchgefuhrten MaRBnahmen zum Artenschutz ist eine Erfolgskontrolle Giber mindestens drei
Jahre nach Fertigstellung, mit dem Ziel der Prifung der Annahme der Ersatzquartiere zu verschie-
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denen Tages- und Nachtzeiten, abzusichern.

Stadt Wolgast,
Marz 2020
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Anhang 1 FFH-Gebiet Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff

Natura 2000 — Vorprufung

Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitsprifung
unter Anwendung der derzeit giltigen Fassungen des BNatSchG und des NatSchAG MV

1. Allgemeine Angaben
1.1 Natura 2000-Gebiete Entfernung zum | Gebietsname Code
Vorhaben
FFH-Gebiet ca. 170m Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwas-| DE 2049-302
ser und Kleines Haff
1.2 Planungstrager Stadt Wolgast
1.3 Gemeinde Stadt Wolgast
1.4 Naturschutzbehérde Untere Naturschutzbehérde Landkreis Vorpommern-Greifswald
Demminer StralRe 71 — 74, 17489 Anklam
1.5 Bezeichnung des Vor-|B-Plan Nr. 29 ,Am Stadthafen”
habens
1.6 Beschreibung des Vor-

habens

Allgemein: Mit der Planung soll der bestehende und derzeit fir den gewerblichen Gu-
terumschlag genutzte Hafen in Wolgast fiir eine touristische Nutzung umgebaut wer-
den. Entstehen sollen landseitig gastronomische Einrichtungen, Verkaufseinrichtungen
zur Deckung des touristischen Bedarfs, Freizeiteinrichtungen und attraktive Platz- bzw.
Aufenthaltsflachen, sowie wasserseitig eine Marina. Insgesamt entstehen durch die
Offnung des bisherigen Hafengebiets fur die breite Offentlichkeit neue attraktive Auf-
enthaltsbereiche. Durch die zukinftige Feriennutzung sowie die Infrastrukturangebote
und die Versorgungseinrichtungen wird die lokale Wirtschaft gestarkt und es werden
Arbeitsplatze geschaffen. Angesichts der Lage in einem Tourismusentwicklungsraum
geniel3t die Erholungsfursorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen hohen
Stellenwert. Die Lebensqualitat fir Bewohner und Gaste von Wolgast wird erhéht.
Durch die touristische Aufwertung des Stadthafens werden fir Wolgast neue Gaste-
schichten erschlossen (Bootstouristen, Tagesbesucher), was auch die bestehenden
fremdenverkehrsorientierten Dienstleistungsbetriebe unterstiitzt.

Aktueller Zustand: Das Plangebiet befindet sich in Wolgast direkt am Peenestrom. Es
besteht aus einem Land- (Betriebsflache der Wolgaster Hafengesellschaft mbH) und
einem Wasserbereich (Hafenbecken). Einige Bereiche des Hafengeldndes unterliegen
einer sehr geringen Nutzung bzw. sind brach gefallen. Vor allem innerhalb derzeit un-
genutzter Lagerplatze und ErschlieBungsflachen breitet sich ruderaler Bewuchs aus.
Nicht genutzte Gebdude oder Unterstidnde weisen Verfallserscheinungen, wie z.B.
beschadigte Mauern oder Dacher, zerschlagene Fenster, sowie zunehmende Sukzes-
sion, auf. Der Grof3teil des Plangebietes ist vollversiegelt (Betonplatten) sowie teilver-
siegelt (durch Schotter). Kleinere Randbereiche, vor allem zwischen Gebauden und
Lagerplatzen, sind unversiegelt. Hier befinden sich artenarme Zierrasenflachen oder
Gebusche (fast ausschlie3lich Brombeere und Holunder). Etwa mittig im Plangebiet
befindet sich ein Gewéasserbiotop mit umgrenzenden Baum- und Strauchbestanden.
Biotop und Gehdlzbestand sind gréRtenteils von einer Betonmauer umgeben. In der
naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich weitere Bebauungen. Das Umfeld
des Plangebietes ist gepragt durch die Wolgaster Altstadt und anschlief3ende Sied-
lungsstrukturen. Die fiir den tberregionalen Tourismusverkehr zwischen Festland und
Insel Usedom bedeutende BundesstralRe 111 sowie die Gleisanlagen der UBB verlau-
fen nordwestlich entlang des Plangebietes. Nordlich und 6stlich des Plangebietes be-
finden sich die Wasserflachen des Peenestroms. Sudlich grenzen weitere Lagerflachen
sowie die Gewerbe- und Industrieflachen der Hausboot Werft Peenestrom GmbH und
der Lirssen-Werft an.

Der Grofiteil des Plangebietes (Land und Wasserbereich) wird als Hafenanlage bzw.
Kanal angesprochen. Es sind keine naturnahen Uferbereiche ausgepréagt. Etwa mittig
des Plangebietes befindet sich das gem. § 20 NatSchAG MV besonders geschiitzte
Kleingewasser, hier als Wasserlinsen-, Froschbiss- und Krebsscheren-Schwimmdecke
(SEL) kartiert. Um die Wasserflache herum befindet sich ein Schilf-Landréhricht (VRL).
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Dieser Schilfgurtel geht in einen Baum- und Strauchbestand uber. Die Straucher wur-
den als Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdlzarten (PHX) kartiert und der Baum-
bestand einzeln erfasst. Das Kleingewésser mit umgebenden Baum- und Strauchbe-
stand ist komplett umgrenzt (teilweise mit einer Betonmauer, teilweise mit einem Zaun
sowie einer Erdaufschittung). In der Kraut- und Strauchschicht dominieren stickstoff-
liebende Arten, was auf die langjéhrige Nutzung durch den Menschen zuriickgefiihrt
werden kann. In der Krautschicht kommen u.a. GroRRe Brennnessel (Urtica dioica),
Weille Taubnessel (Lamium album), Beifu3 (Artemisia vulgaris), Gewdhnliches Kn&u-
elgras (Dactylis glomerata), Kletten-Labkraut (Galium aparine), Wei3es Strauf3gras
(Agrostis stolonifera), Léwenzahn (Taraxacum officinale) und Giersch (Aegopodium
podagraria) vor. Diese Arten wurden vor allem unter und an strauchbestandenen Be-
reichen gefunden. In den offenen Bereichen der Hafenanlage, z.B. an den nicht ge-
nutzten Lagerplatzen wurden Hopfenklee (Medicago lupulina), Wilde Malve (Malva
sylvestris), Ganse-Fingerkraut (Argentina anserina), Léwenzahn (Taraxacum officina-
le), Breitwegerich (Plantago major), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Echte Zaun-
winde (Calystegia sepium), Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) und andere diver-
se Graser kartiert. Die Strauchschicht setzt sich fast ausschlie8lich aus Holunder
(Sambucus nigra) und Brombeere (Rubus spec.) zusammen. Vereinzelt wurden aber
auch Sanddorn (Hippophaé rhamnoides), Apfel (Malus spec.) und Eingriffeliger Weil3-
dorn (Crataegus monogyna) gefunden. Im Bereich der ungenutzten Lagerplatze stellt
sich sukzessiv ein Aufkommen von Weide (Salix caprea, Salix alba “Tristis") ein. Die im
Plangebiet vorhandenen Einzelbdume befinden sich ausschlie8lich im Bereich des
umzaunten bzw. ummauerten Gewasserbiotops. An Arten sind hier vor allem Weide
(Salix caprea, Salix alba “Tristis”), aber auch Birke (Betula pendula), eine Linde (Tilia
cordata) und eine Zitterpappel (Populus tremula) zu finden. Besonders wertvolle Struk-
turen (gefahrdete und potenziell gefahrdete Pflanzenarten) wurden bei der Begehung
vor Ort nicht gefunden. Bis auf die Flache des Gewésserbiotops mit den umgebenden
Gehdlzstrukturen, ist das gesamte Plangebiet bebaut und durch menschliche Nutzung
stark vorgepragt.

Vorhaben: Mit der Planung (Bau eines Hafendorfes) soll eine dauerhafte wirtschaftliche
Verbesserung im Hinblick auf den Tourismus gesichert werden. Das neue Hafendorf
wird aus verschiedensten Infrastrukturangeboten und Versorgungseinrichtungen be-
stehen. Im Einzelnen sollen im Plangebiet rund 2.000 gm Gebaudeflachen fur Gastro-
nomie, Ausstellungsbereiche und rund 20 kleine Ladeneinheiten entstehen. Weiterhin
sind eine Hafendorf-Shopping- und Entertainmentmeile geplant mit Cafés, Eisdielen,
Bars, Restaurants und L&den mit tourismusorientiertem Sortiment. Ein vorhandenes
und derzeit leerstehendes Biirogebaude soll zum Hotel (ca. 120 Betten) umgebaut
werden. Weiterhin sollen im Hafenbecken Liegeflachen fir ca. 70 - 100 Motorboote
entstehen. Fir den gréf3ten Teil des Sondergebiets wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt,
da das Hafendorf nur randlich eine feste Bebauung erhalten, ansonsten aber aus at-
traktiven Freiflachen mit Platzcharakter bestehen soll. Nur fir die Teilflache des beste-
henden Bilrogebaudes muss angesichts der knapp bemessenen Flache bestandsori-
entiert eine hohere GRZ zugelassen werden. Insgesamt durfen 80% der privaten Bau-
gebietsflachen versiegelt werden, was letztlich weniger als der derzeit bestehende
Versiegelungsgrad ist. Die neuen Gebaude sollen sich hinsichtlich ihrer Dimension an
historischen Lagerschuppen orientieren, wobei die Einrichtung einer Empore (d.h. eine
abschnittsweise Zweigeschossigkeit) aus Grinden einer moglichst abwechslungsrei-
chen architektonischen Gestaltung bewusst nicht ausgeschlossen werden soll. Mit
einer zulassigen Firsthdhe bis 8,5 m Uber Gelande (angenommen geméafl BHW mit ca.
2,0 m DHHN, d.h. einer zuléssigen Firsthéhe von 10,5 m DHHN) wird eine der Dimen-
sion der groBen Wasserflache des Stadthafens angemessene Raumkante erreicht. Die
festgesetzten Firsththen beziehen sich nicht auf hafentypische technische Anlagen wie
Masten, Krane, etc. Das zum Hotel umzubauende, mehrgeschossige Birogebaude
besitzt eine bestandsorientierte Firsthohe von 23,0 m DHHN. Fir den Bau von Gebau-
den bzw. die Anlage neuer ErschlieBungs- und Stellplatzflachen werden nahezu aus-
schlie3lich bereits beeintrachtigte Flachen beansprucht. Das gem. § 20 NatSchAG M-V
besonders geschitzte Biotop OVP03835 bleibt in seinem jetzigen Bestand erhalten.
Die Wasserflache des Hafenbeckens, ausgewiesen als Biotop OVP13801, bleibt eben-
falls erhalten.

Durch die Schaffung von dauerhaften Bootsliegeplatzen wird das Hafenbecken von
einer hoheren Anzahl Booten frequentiert. Durch die verglichen mit der zulassigen
Hafennutzung von groRReren Schiffen (Hafenausbau auf 6,50m Tiefe) wesentlich gerin-
gere Tauchtiefe der Motorboote wird der Gewasserkérper des Hafenbeckens jedoch in
geringerem Umfang bzw. nur oberflaichennah beansprucht.

Die Befahrung unterliegt den Befahrensregelungen des Wasser- und Schifffahrtsamtes
sowie den Restriktionen der Schutzgebiete.
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Die derzeit bestehenden Emissionskonflikte zwischen der gewerblichen Hafennutzung
und der auf der Schlossinsel bestehenden Wohnnutzung , verursacht durch Larm,
Staub und Schwerlastverkehr, werden durch die Aufgabe des gewerblichen Guterum-
schlags wegfallen. Die Wohnsituation wird dadurch, vor allem auf der Schlossinsel,
deutlich verbessert. Auch die derzeit bestehenden stadtebaulichen Missstande im
Plangebiet, verursacht durch eine Nichtnutzung von Teilbereichen, werden beseitigt.
Die &uRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die anliegende Stral3enver-
kehrsfliche (Am Kai). Die Gemeindestrale mindet nach kurzer Strecke in die
Peeneminder Stral3e (B111), Uber welche die Urlaubsgebiete auf der Insel Usedom
erreicht werden. Die innere Erschlielung erfolgt von der StraRe Am Speicher aus Uber
eine neu gewidmete StichstralRe parallel zur Kaianlage. Stellplatze sollen auf benach-
barten Flachen z.B. innerhalb des Gelandes der Hausboot Werft Peenestrom GmbH
entstehen, um die Aufenthaltsqualitat entlang der Kaikante/ Wasserflache nicht unnétig
durch Verkehr zu belasten. In den bestehenden (faktischen) Gewerbegebieten ist die
Errichtung von Stellplatzen nach § 34 BauGB zul&ssig. Nutzbare offentliche Wasser-
versorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsanlagen sind vor Ort vorhanden. Die
Niederschlagswasserbeseitigungspflicht obliegt dem Eigentimer der Grundstiicke.
Niederschlagswasser kann, soweit es die Bodenverhdltnisse zulassen, versickert wer-
den. Zusatzlich ist eine Ableitung in den Peenestrom mdglich. Die lokale Grundwas-
serneubildung wird nicht beeintrachtigt, unbelastetes Oberflichenwasser verbleibt im
Landschaftsraum. Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserversorgung werden
mit dem zustandigen Zweckverband Wasser / Abwasser bzw. Rechtstréager der Anlage
abgestimmt. Eine fachgerechte Abwasserbehandlung wird sichergestellt. Die Ableitung
des Regenwassers erfolgt getrennt vom Abwasser. Nach Umsetzung des Vorhabens
wird der Wolgaster Stadthafen Uber ein neues regional frequentiertes Ausflugsziel
verfigen. Ansiedlungen mit erheblichen emittierenden Nutzungen werden ausge-
schlossen.

21

2.2

4.1

4.2

4.3
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Zeichnerische und kartographische Darstellung

Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartendarstellung in Dimensionierung und 6értlicher Lage eindeu-
tig beurteilbar sein. Es sind fur Zeichnung und Karte entsprechende Mal3stédbe auszuwéhlen.

[] Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefiigten Antragsformularen enthalten

X] Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefiigter Anlage enthalten

Aufgestellt durch (Vorhabentrager bzw. Beauftragter):

raith hertelt fud | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Frankendamm 5, 18439 Stralsund
Tel. 03831 203496 info@stadt-landschaft-region.de

Feststellung der Verfahrenszustandigkeit
(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)

Liegt das Vorhaben

] in einem Natura 2000-Gebiet oder

X] auRerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit méglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehrere
Gebiete oder auf maf3gebliche Bestandteile eines Gebiets?

= weiter bei Ziffer 4.2

Bedarf das Vorhaben einer behordlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige
Pflicht, das Vorhaben einer Behorde anzuzeigen?

X ja = weiter bei Ziffer 5
] nein = weiter bei Ziffer 4.3

gen Behorde

[] Da das Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis oder Anzeige an eine Behérde | Fristablauf:

bedarf, wird es gemaR 8§ 34 Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz
der zustandigen Naturschutzbehdrde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5

Vermerke der zustandi-

(1 Monat nach Ein-
gang der Anzeige)
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Darstellung der vom Vorhaben/Plan mdglicherweise betroffenen Natura — 2000 Gebiete und der in den

Gebieten vorkommenden Lebensraumt

en (LRT) und Arten

LRT im Umfang zuléssi-

1130 Astuar ger Nutzungen betroffen
1210 Einjahrige Spulsaume LRT nicht betroffen
1230 Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- LRT nicht betroffen
und Steilkiisten mit Vegetation
1330 Atlantische Salzwiesen (Glauco- LRT nicht betroffen
Puccinellietalia maritimae)
Naturliche eutrophe Seen mit einer LRT nicht betroffen
3150 Vegetation vom Typ Magnopotamion
oder Hydrocharition
FlieRgewasser der planaren bis mon- | LRT nicht betroffen
3260 tanen Stufe mit Vegetation des Ra-
nunculion fluitantis
6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem LRT nicht betroffen
Boden und Lehmboden (Eu-Molinion)
Feuchte Hochstaudensaume der LRT nicht betroffen
6430 planaren bis alpinen Héhenstufe inkl.
Waldsaume
Geschéadigte Hochmoore (die méglich- | LRT nicht betroffen
7120 erweise noch auf natirlichem Wege
regenerierbar sind)
7210 Kalkreiche Sumpfe mit Cladium maris- | LRT nicht betroffen
cus und Arten des Caricion davallianae
7230 Kalkreiche Niedermoore LRT nicht betroffen
9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo- LRT nicht betroffen
Fagetum)
9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperulo- LRT nicht betroffen
Fagetum)
9180* Schlucht- und Hangmischwalder (Tilio- | LRT nicht betroffen
Acerion)
9190 Alte bodensaure Eichenwalder mit LRT nicht betroffen
Quercus robur auf Sandebenen
Erlen- und Eschenwaélder und Weich- | LRT nicht betroffen
91E0* holzauenwalder an FlieRgewdassern
(Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion
albae)
1150 Lagunen des Kistenraumes LRT nicht betroffen

Finte (Alosa fallax)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt
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Rapfen (Aspius

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht erheblich

(Carabus menet-
riesi ssp. pacholei)

aspius) beeintrachtigt
Hochmoor- Lebensraum wird durch
GroRlaufkafer Vorhaben nicht beein-

trachtigt

Biber (Castor fiber)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht erheblich
beeintréachtigt

Steinbei3er (Cobi-
tis taenia)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt

FluBneunauge
(Lampetra fluviati-

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht erheblich

(Lampetra planeri)

lis) beeintrachtigt
Bach Lebensraum wird durch
achneunauge Vorhaben nicht beein-

trachtigt

Sumpf-Glanzkraut
(Liparis loeselii)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt

Fischotter (Lutra
lutra)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt

GroRer Feuerfalter
(Lycaena dispar)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt

Europaischer
Schlammpeitzger
(Misgurnus fossilis)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht erheblich
beeintrachtigt

Eremit (Osmoder-

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-

ma eremita) trachtigt
Meerneunauge Lebensraum wird durch
(Petromyzon matri- Vorhaben nicht beein-
nus) trachtigt

Bitterling (Rhodeus
sericeus amarus)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht erheblich
beeintrachtigt

Lachs (Salmo sa-
lar)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht erheblich
beeintrachtigt

Schmale Windel-
schnecke (Vertigo
angustior)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt

bauchige Windel-
schnecke (Vertigo
moulinsiana)

Lebensraum wird durch
Vorhaben nicht beein-
trachtigt

*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

[] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage

B-Plan Nr. 29 ,Am Stadthafen®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 12.05.2016, Stand 04.03.2020

Seite 70 von 81




6. Uberschlagige Ermittlung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben anhand vorhandener Unterlagen

Vermerke der zu-
standigen Behorde

61 |anlagebedingt [ 0 |

6.1.1 | Flachenverlust (Versiege- - Angesichts der Entfernung von 170 m sind
lung) die Flachen des Schutzgebiets anlagebe-
dingt nicht betroffen.

6.1.2 | Flachenumwandlung - -

6.1.3 | Nutzungsanderung - Einstellung des gewerblichen Guterum-
schlags zugunsten einer touristischen
Nutzung als Marina. Nach § 7 (3) WVHa-
SIG M-V ist die Hafenbetriebsgenehmi-
gung der WHG an das Land zuriickzuge-
ben. Fir die geplante touristische Nutzung
hat der zukiinftige Betreiber eine Betriebs-
genehmigung nach § 6 (1, 3) WVHaSIG
M-V beim Landkreis Vorpommern-
Greifswald einzuholen. Die Widmung als
Seehafen ist aufzuheben sowie die L6-
schung ,Grenzlibergangsstelle/ Zollplatz*
durch die Bundespolizei bzw. Zollbehorde
vorzunehmen. Im Bereich des jetzigen
Umschlagshafens sind die aktuellen Ha-
fengrenzen, als auch das nach IMSBC-
Code gesicherte und zertifizierte Hafenge-
biet aufzuheben.

Mit der Nutzungsénderung geht eine ge-
ringfligig hdhere Frequentierung des
Peenestroms durch Motorboote (mit ent-
sprechend geringer Tauchtiefe) einher.
Das Befahren unterliegt den gesetzlichen
Befahrensregelungen sowie den Restrikti-
onen der Schutzgebiete.

6.1.4 | Zerschneidung, Fragmentie- | - -
rung von Natura 2000-
Lebensraumen

6.1.5 | Veranderungen des (Grund-) |- -
Wasserregimes

6.2.1 | stoffliche Emissionen - Stoffliche Belastungen auf die Natur sind
nach Umsetzung des Vorhabens nicht zu
erwarten. Nutzbare oOffentliche Wasserver-
sorgungs- und Schmutzwasserentsor-
gungsanlagen sind vor Ort vorhanden. Die
Niederschlagswasserbeseitigungspflicht
obliegt dem Eigentimer der Grundstiicke.
Niederschlagswasser kann soweit es die
Bodenverhaltnisse zulassen, versickert
werden. Zusatzlich ist eine Ableitung in
den Peenestrom mdglich. Eine fachge-
rechte Abwasserbehandlung wird sicher-
gestellt. Die Ableitung des Regenwassers
erfolgt getrennt vom Abwasser. Die derzeit
bestehenden Emissionskonflikte (verur-
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sacht durch Larm, Staub, Schwerlastver-
kehr) aufgrund der gewerblichen Hafen-
nutzung werden durch die Aufgabe des
gewerblichen Giterumschlags wegfallen.

6.2.2 | akustische Veranderungen - Erhebliche Auswirkungen von den landsei-
tigen Nutzungen sind nicht zu erkennen.
Vielmehr werden durch den touristischen
Ausbau die bisher vom Plangebiet ausge-
henden Emissionen (Seehafen mit ge-
werblichem Guterumschlag und dadurch
bewirkte Larmemissionen) zukinftig weg-
fallen.

Auswirkungen des Befahrens der Bun-
deswasserstral3e werden als zulassige
Wirkungen des auf Bundeswasserstral3en
zulassigen Bootsbetriebs betrachtet.

6.2.3 | optische Wirkungen - Die stadtebaulichen Misssténde (durch
zunehmenden Verfall nicht genutzter Be-
reiche) werden durch das Vorhaben besei-
tigt. Das derzeit leer stehende Biirogebau-
de bleibt erhalten. Das Hafendorf soll nur
randlich eine feste Bebauung erhalten.
Groftenteils soll es aus Freiflachen mit
Platzcharakter bestehen. Neu hinzukom-
mende Bebauungen passen sich den
bisherigen bzw. umgebenden Gebaude-
héhen an bzw. bleiben darunter.
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutz-
gebiet durch Bewegung im Geléande oder
Lichtreize sind aufgrund der Entfernung
nicht absehbar. Auswirkungen des Befah-
rens der Bundeswasserstrae werden als
zulassige Wirkungen des auf Bundeswas-
serstral3en zulassigen Bootsbetriebs be-
trachtet.

6.2.4 | Veranderungen des Mikro- - -

und Mesoklimas
6.2.5 | Gewasserausbau - -
6.2.6 | Einleitungen in Gewasser - -
(stofflich, thermisch, hydrau-
lischer Stress)

6.2.7 | Zerschneidung, Fragmentie- | - -

rung, Kollision

6.3 baubedingt

6.3.1 | Flacheninanspruchnahme - -

(Baustraf3en, Lagerplatze
etc.)

6.3.2 | Emissionen - -

6.3.3 | akustische Wirkungen - Akustische Auswirkungen des Baubetriebs
werden die Auswirkungen des Hafenbe-
triebs nicht Uberschreiten.

6.3.4 | Einleitungen in Gewasser - -

(stofflich, thermisch, hydrau-
lischer Stress)

)

Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritédre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.
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Summationswirkung

Besteht die Moglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits bestehen-
den oder geplanten Ma3nahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura 2000-
Gebiete erheblich beeintrachtigt werden?

[lja [] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage

betroffener
Lebensraum-
typ oder Art

mit welchen Planungen oder
MafRnahmen kann das Vorhaben
in der Summation zu erheblichen
Beeintréchtiwen fuhren?

welche Wirkungen sind betroffen?

Vermerke der
standigen Behorde

ZU-

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5
Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietshummer mit angeben.
X nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben

8. Anmerkungen

(z.B. mangelnde Unterlagen zur Beurteilung der Wirkungen oder Hinweise auf MaRnahmen, die eine
Beeintrachtigung von Arten, Lebensraumen, Erhaltungszielen vermeiden kdnnten)

Datenquellen:

[] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
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Anhang 2 EU-Vogelschutzgebiet Peenestrom und Achterwasser

Natura 2000 — Vorprufung

Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitsprifung
unter Anwendung der derzeit glltigen Fassungen des BNatSchG und des NatSchAG MV

1. Allgemeine Angaben
1.1 Natura 2000-Gebiete Entfernung zum | Gebietsname Code
Vorhaben
EU-Vogelschutzgebiet |ca. 170 m Peenestrom und Achterwasser DE 1949-401
1.2 Planungstrager Stadt Wolgast
1.3 Gemeinde Stadt Wolgast
1.4 Naturschutzbehérde Untere Naturschutzbehérde Landkreis Vorpommern-Greifswald
Demminer StralRe 71 — 74, 17489 Anklam
1.5 Bezeichnung des Vor-|B-Plan Nr. 29 ,Am Stadthafen”
habens
1.6 Beschreibung des Vor-

habens

Allgemein: Mit der Planung soll der bestehende und derzeit fur den gewerblichen Gu-
terumschlag genutzte Hafen in Wolgast fiir eine touristische Nutzung umgebaut wer-
den. Entstehen sollen landseitig gastronomische Einrichtungen, Verkaufseinrichtungen
zur Deckung des touristischen Bedarfs, Freizeiteinrichtungen und attraktive Platz- bzw.
Aufenthaltsflachen, sowie wasserseitig eine Marina. Insgesamt entstehen durch die
Offnung des bisherigen Hafengebiets fir die breite Offentlichkeit neue attraktive Auf-
enthaltsbereiche. Durch die Infrastrukturangebote und die Versorgungseinrichtungen
wird die lokale Wirtschaft gestarkt und es werden Arbeitsplatze geschaffen. Angesichts
der Lage in einem Tourismusentwicklungsraum genief3t die Erholungsfiirsorge bei allen
Planungen im Gemeindegebiet einen hohen Stellenwert. Die Lebensqualitat fir Be-
wohner und Gaste von Wolgast wird erhdht. Durch die touristische Aufwertung des
Stadthafens werden fiir Wolgast neue Gasteschichten erschlossen (Bootstouristen,
Tagesbesucher), was auch die bestehenden fremdenverkehrsorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe unterstiitzt.

Aktueller Zustand: Das Plangebiet befindet sich in Wolgast direkt am Peenestrom. Es
besteht aus einem Land- (Betriebsflache der Wolgaster Hafengesellschaft mbH) und
einem Wasserbereich (Hafenbecken Stadthafen). Einige Bereiche des Hafengeldndes
unterliegen einer sehr geringen bzw. gar keiner Nutzung mehr und sind brach gefallen.
Vor allem innerhalb derzeit ungenutzter Lagerplatze und ErschlieBungsflachen breitet
sich ruderaler Bewuchs aus. Nicht genutzte Gebdude oder Unterstdnde weisen Ver-
fallserscheinungen, wie z.B. beschadigte Mauern oder Déacher, zerschlagene Fenster,
sowie zunehmende Sukzession, auf. Der Grof3teil des Plangebietes ist vollversiegelt
(Betonplatten) sowie teilversiegelt (durch Schotter). Kleinere Randbereiche, vor allem
zwischen Gebauden und Lagerplétzen, sind unversiegelt. Hier befinden sich artenarme
Zierrasenflachen oder Geblsche (fast ausschlie3lich Brombeere und Holunder). Etwa
mittig im Plangebiet befindet sich ein Gewasserbiotop mit umgrenzenden Baum- und
Strauchbestanden. Biotop und Gehdlzbestand sind grofitenteils von einer Betonmauer
umgeben. In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich weitere Bebau-
ungen. Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch die Wolgaster Altstadt und
anschlielende Siedlungsstrukturen. Die fur den uberregionalen Tourismusverkehr
zwischen Festland und Insel Usedom bedeutende Bundesstrale 111 sowie die Gleis-
anlagen der UBB verlaufen nordwestlich entlang des Plangebietes. Norddstlich des
Plangebietes befinden sich die Wasserflachen des Peenestroms. Sidlich grenzen
weitere Lagerflachen sowie die Gewerbe- und Industrieflachen der Hausboot Werft
Peenestrom GmbH und der Lirssen-Werft an.

Der Grofiteil des Plangebietes (Land und Wasserbereich) wird als Hafenanlage bzw.
Kanal angesprochen. Etwa mittig im Plangebiet befindet sich das gem. § 20 NatSchAG
MV besonders geschiitzte Kleingewasser, hier als Wasserlinsen-, Froschbiss- und
Krebsscheren-Schwimmdecke (SEL) kartiert. Um die Wasserflache herum befindet
sich ein Schilf-Landréhricht (VRL). Dieser Schilfgirtel geht in einen Baum- und
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Strauchbestand uber. Die Straucher wurden als Siedlungsgebiisch aus heimischen
Gehdlzarten (PHX) kartiert und der Baumbestand einzeln erfasst. Das Kleingewasser
mit umgebenden Baum- und Strauchbestand ist komplett umgrenzt (teilweise mit einer
Betonmauer, teilweise mit einem Zaun sowie einer Erdaufschittung). In der Kraut- und
Strauchschicht dominieren stickstoffliebende Arten, was auf die langjahrige Nutzung
durch den Menschen zurtickgefiihrt werden kann. In der Krautschicht kommen u.a.
Grol3e Brennnessel (Urtica dioica), Wei3e Taubnessel (Lamium album), Beifu3 (Arte-
misia vulgaris), Gewdhnliches Knéuelgras (Dactylis glomerata), Kletten-Labkraut (Gali-
um aparine), Weilles StrauR3gras (Agrostis stolonifera), Lowenzahn (Taraxacum offi-
cinale) und Giersch (Aegopodium podagraria) vor. Diese Arten wurden vor allem unter
und an strauchbestandenen Bereichen gefunden. In den offenen Bereichen der Hafen-
anlage, z.B. an den nicht genutzten Lagerplatzen wurden Hopfenklee (Medicago lupu-
lina), Wilde Malve (Malva sylvestris), Génse-Fingerkraut (Argentina anserina), Léwen-
zahn (Taraxacum officinale), Breitwegerich (Plantago major), Spitzwegerich (Plantago
lanceolata), Echte Zaunwinde (Calystegia sepium), Deutsches Weidelgras (Lolium
perenne) und andere diverse Graser kartiert. Die Strauchschicht setzt sich fast aus-
schlieBlich aus Holunder (Sambucus nigra) und Brombeere (Rubus spec.) zusammen.
Vereinzelt wurden aber auch Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Apfel (Malus spec.)
und Eingriffeliger Wei3dorn (Crataegus monogyna) gefunden. Im Bereich der unge-
nutzten Lagerplatze stellt sich sukzessiv ein Aufkommen von Weide (Salix caprea,
Salix alba “Tristis”) ein. Die im Plangebiet vorhandenen Einzelbdume befinden sich
ausschlie3lich im Bereich des umzaunten bzw. ummauerten Gewésserbiotops. An
Arten sind hier vor allem Weiden (Salix caprea, Salix alba “Tristis"), aber auch Birken
(Betula pendula), eine Linde (Tilia cordata) und eine Zitterpappel (Populus tremula) zu
finden. Besonders wertvolle Strukturen (keine geféahrdeten und potenziell gefahrdeten
Pflanzenarten) wurden bei der Begehung vor Ort nicht gefunden. Bis auf die Flache
des Gewasserbiotops mit den umgebenden Gehdlzstrukturen, ist das gesamte Plan-
gebiet bebaut und durch menschliche Nutzung stark vorgepréagt.

Vorhaben: Mit der Planung (Bau eines Hafendorfes) soll eine dauerhafte wirtschaftliche
Verbesserung im Hinblick auf den Tourismus gesichert werden. Das neue Hafendorf
wird aus verschiedensten Infrastrukturangeboten und Versorgungseinrichtungen be-
stehen. Im Einzelnen sollen im Plangebiet rund 2.000 gm Geb&udeflachen fir Gastro-
nomie, Ausstellungsbereiche und rund 20 kleine Ladeneinheiten entstehen. Weiterhin
ist eine Hafendorf-Shopping- und Entertainmentmeile geplant mit Cafés, Eisdielen,
Bars, Restaurants und Laden mit tourismusorientiertem Sortiment. Ein vorhandenes
und derzeit leerstehendes Birogebaude soll umgebaut werden. Weiterhin sollen im
Hafenbecken Liegeflachen fir ca. 70 - 100 Boote entstehen. Fir den gréten Teil des
Sondergebiets wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt, da das Hafendorf nur randlich eine
feste Bebauung erhalten, ansonsten aber aus attraktiven Freiflachen mit Platzcharakter
bestehen soll. Nur fir die Teilflache des bestehenden Birogebdudes muss angesichts
der knapp bemessenen Flache bestandsorientiert eine hdhere GRZ zugelassen wer-
den. Insgesamt dirfen 80% der privaten Baugebietsflachen versiegelt werden, was
letztlich weniger als der derzeit bestehende Versiegelungsgrad ist. Die neuen Gebaude
sollen sich hinsichtlich ihrer Dimension an historischen Lagerschuppen orientieren,
wobei die Einrichtung einer Empore (d.h. eine abschnittsweise Zweigeschossigkeit)
aus Grunden einer mdglichst abwechslungsreichen architektonischen Gestaltung be-
wusst nicht ausgeschlossen werden soll. Mit einer zuléssigen Firsth6he bis 8,5 m Uber
Gelande (angenommen gemal BHW mit ca. 2,0 m DHHN, d.h. einer zulassigen First-
héhe von 10,5 m DHHN) wird eine der Dimension der grol3en Wasserflache des Stadt-
hafens angemessene Raumkante erreicht. Die festgesetzten Firsthohen beziehen sich
nicht auf hafentypische technische Anlagen wie Masten, Krane, etc., die als atmospha-
rische Relikte der friiheren Nutzung mdglich bleiben sollen. Das zum Hotel umzubau-
ende, mehrgeschossige Burogebdude besitzt eine bestandsorientierte Firsththe von
23,0 m DHHN. Fur den Bau von Gebauden bzw. die Anlage neuer ErschlieBungs- und
Stellplatzflachen werden ausschlie3lich bereits beeintrachtigte Flachen beansprucht.
Versiegelungen auf derzeit unversiegelten Flachen finden nicht statt. Das gem. 8§ 20
NatSchAG M-V geschiitzte Biotop OVP03835 bleibt in seinem jetzigen Bestand erhal-
ten. Die Wasserflache des Hafenbeckens, ausgewiesen als Biotop OVP13801, bleibt
ebenfalls erhalten. Durch die Schaffung von dauerhaften Bootsliegeplatzen wird das
Hafenbecken von einer héheren Anzahl Booten frequentiert. Durch die verglichen mit
der zuldssigen Hafennutzung von groéRReren Schiffen (Hafenausbau auf 6,50 m Tiefe)
wesentlich geringere Tauchtiefe der Motorboote wird der Gewéasserkdrper des Hafen-
beckens jedoch in geringerem Umfang bzw. nur oberflachennah beansprucht. Die
Befahrung unterliegt den Befahrensregelungen des Wasser- und Schifffahrtsamtes
sowie den Restriktionen der Schutzgebiete.

Die derzeit bestehenden Emissionskonflikte (verursacht durch Larm, Staub, Schwer-
lastverkehr) zwischen der gewerblichen Hafennutzung und der auf der Schlossinsel
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bestehenden Wohnnutzung werden durch die Aufgabe des gewerblichen Guterum-
schlags wegfallen. Der gesamte umgebende Naturraum wird dadurch entlastet.

Die &uRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die anliegende Stral3enver-
kehrsflache (Am Kai). Die GemeindestraBe mundet nach kurzer Strecke in die
Peenemiinder Stralle (B111), uber welche die Urlaubsgebiete auf der Insel Usedom
erreicht werden. Die innere ErschlieRung erfolgt von der Stral3e Am Speicher aus tber
eine neu gewidmete Stichstralle parallel zur Kaianlage. Stellplatze sollen auf benach-
barten Flachen z.B. innerhalb des Gelandes der Hausboot Werft Peenestrom GmbH
entstehen, um die Aufenthaltsqualitat entlang der Kaikante/ Wasserflache nicht unnétig
durch Verkehr zu belasten.

In den bestehenden (faktischen) Gewerbegebieten ist die Errichtung von Stellplatzen
nach 8§ 34 BauGB zulassig. Nutzbare 6ffentliche Wasserversorgungs- und Schmutz-
wasserentsorgungsanlagen sind vor Ort vorhanden. Die Niederschlagswasserbeseiti-
gungspflicht obliegt dem Eigentimer der Grundstiicke. Niederschlagswasser kann,
soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen, versickert werden. Zusétzlich ist eine Ablei-
tung in den Peenestrom mdglich. Die lokale Grundwasserneubildung wird nicht beein-
trachtigt, unbelastetes Oberflachenwasser verbleibt im Gelande. Die Trinkwasserver-
sorgung und die Abwasserversorgung werden mit dem zustandigen Zweckverband
Wasser / Abwasser bzw. Rechtstréager der Anlage abgestimmt. Eine fachgerechte Ab-
wasserbehandlung wird sichergestellt. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt ge-
trennt vom Abwasser. Nach Umsetzung des Vorhabens wird der Wolgaster Stadthafen
Uber ein neues regional frequentiertes Ausflugsziel verfligen. Ansiedlungen mit erhebli-
chen emittierenden Nutzungen werden ausgeschlossen.

21
2.2

4.1

4.2

4.3

Zeichnerische und kartographische Darstellung

Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartendarstellung in Dimensionierung und 6rtlicher Lage eindeu-
tig beurteilbar sein. Es sind fur Zeichnung und Karte entsprechende MaR3stabe auszuwahlen.

1 Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefiigten Antragsformularen enthalten
X] Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefiigter Anlage enthalten

Aufgestellt durch (Vorhabentrager bzw. Beauftragter):

raith hertelt ful3 | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Frankendamm 5, 18439 Stralsund
Tel. 03831 203496 info@stadt-landschaft-region.de

Feststellung der Verfahrenszustandigkeit
(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)

Liegt das Vorhaben Vermerrlje dder zustandi-
. . . en Behorde
] in einem Natura 2000-Gebiet oder ¢

X] auRerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit méglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehrere
Gebiete oder auf maf3gebliche Bestandteile eines Gebiets?

= weiter bei Ziffer 4.2

Bedarf das Vorhaben einer behordlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige
Pflicht, das Vorhaben einer Behdrde anzuzeigen?

X ja = weiter bei Ziffer 5
] nein = weiter bei Ziffer 4.3

[] Da das Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis oder Anzeige an eine Behérde | Fristablauf:
bedarf, wird es gemal 8§ 34 Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz
der zustandigen Naturschutzbehdrde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5
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Darstellung der vom Vorhaben/Plan mdglicherweise betroffenen Natura — 2000 Gebiete und der in den

Schnatterente

Gebieten vorkommenden Lebensraumt

en (LRT) und Arten

Lebensraum wird
durch Vorhaben nicht

(Anas strepera) BV erheblich beeintrach-
tigt
Lebensraum wird
Saatgans (Anser RV durch Vorhaben nicht
fabalis) erheblich beeintrach-
tigt
Lebensraum wird
Tafelente (Aythya BV durch Vorhaben nicht
ferina) erheblich beeintrach-
tigt
Lebensraum wird
Reiherente (Aythya BV durch Vorhaben nicht
fuligula) erheblich beeintrach-
tigt
Lebensraum wird
Rohrdommel (Bo- durch Vorhaben nicht
taurus stellaris) BV erheblich beeintrach-
tigt
N Lebensraum wird
?\Clp;tﬁgﬁtsraar?dilﬁzfer BV durch Vorhaben nicht
schinzii) P erheblich beeintréach-
tigt
Lebensraum wird
Weilstorch (Cico- BV durch Vorhaben nicht
nia ciconia) erheblich beeintréach-
tigt
Lebensraum wird
Rohrweihe (Circus BV durch Vorhaben nicht
aeruginosus) erheblich beeintréach-
tigt
Austernfischer Lebensraum wird
durch Vorhaben nicht
Sggerl:]sa)ltopus ost- 1BV erheblich beeintrach-
g tigt
i . Lebensraum wird
El:lrﬂg;er (Lanius BV durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt
. Lebensraum wird
ge;?&lﬁg;r;e (Lullu- BV durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt
Lebensraum wird
Zwergsager (Mer- RV durch Vorhaben nicht

gus albellus)

erheblich beeintrach-
tigt
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Lebensraum wird

Géansesager (Mer- RV durch Vorhaben nicht
gus merganser) erheblich beeintrach-
tigt
Lebensraum wird
'(_'Pa:)udbiggtiugr?set;_ BV durch Vorhaben nicht
ts) P erheblich beeintréach-
tigt
Sperbergrasmiicke Lebensraum wird
(Sp via ngisoria) BV durch Vorhaben nicht
y beeintrachtigt
Lebensraum wird
Brandgans (Ta- RV durch Vorhaben nicht
dorna tadorna) erheblich beeintrach-
tigt
Lebensraum wird
Rotschenkel BV durch Vorhaben nicht
(Tringa totanus) erheblich beeintrach-
tigt

Lebensraum wird
BV durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt

Kiebitz (Vanellus
vanellus)

*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

[J weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage

6. Uberschlagige Ermittlung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben anhand vorhandener Unterlagen

Vermerke der zu-
standigen Behorde

6.1.1 | Flachenverlust (Versiege- - Angesichts der Entfernung von 170 m sind
lung) die Flachen des Schutzgebiets anlagebe-
dingt nicht betroffen.

6.1.2 | Flachenumwandlung - -

6.1.3 | Nutzungsanderung - Einstellung des gewerblichen Giterum-
schlags zugunsten einer touristischen
Nutzung. Fir die geplante touristische
Nutzung hat der zukunftige Betreiber eine
neue Betriebsgenehmigung nach § 6 (1, 3)
WVHaSIG M-V beim Landkreis Vorpom-
mern-Greifswald einzuholen.

Mit der Nutzungsénderung geht eine ge-
ringfligig hdhere Frequentierung des
Peenestroms durch Boote einher. Anstelle
von Schiffen mit zulassigen Tauchtiefen
entsprechend der Tiefe des Peenestroms
(Wassertiefe 6,50 m) werden Motorboote
mit geringer Tauchtiefe die Bundeswasser-
stralBe befahren. Das Befahren unterliegt
den gesetzlichen Befahrensregelungen
sowie den Restriktionen der Schutzgebie-
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te.

6.1.4

Zerschneidung, Fragmentie-
rung von Natura 2000-
Lebensrdaumen

6.15

Veranderungen des (Grund-)
Wasserregimes

6.1.6

6.2

betriebsbedingt

6.2.1

stoffliche Emissionen

Stoffliche Belastungen auf die Natur sind
nach Umsetzung des Vorhabens nicht zu
erwarten. Nutzbare 6ffentliche Wasserver-
sorgungs- und Schmutzwasserentsor-
gungsanlagen sind vor Ort vorhanden. Die
Niederschlagswasserbeseitigungspflicht
obliegt dem Eigentimer der Grundstiicke.
Niederschlagswasser kann soweit es die
Bodenverhaltnisse zulassen, versickert
werden. Zusatzlich ist eine Ableitung in
den Peenestrom mdglich. Eine fachge-
rechte Abwasserbehandlung wird sicher-
gestellt. Die Ableitung des Regenwassers
erfolgt getrennt vom Abwasser. Die derzeit
bestehenden Emissionskonflikte (verur-
sacht durch Larm, Staub, Schwerlastver-
kehr) aufgrund der gewerblichen Hafen-
nutzung werden durch die Aufgabe des
gewerblichen Guterumschlags wegfallen.

6.2.2

akustische Veranderungen

Erhebliche Auswirkungen von den landsei-
tigen Nutzungen sind nicht zu erkennen.
Vielmehr werden durch den touristischen
Ausbau die bisher vom Plangebiet ausge-
henden Emissionen (Seehafen mit ge-
werblichem Glterumschlag und dadurch
bewirkte Larmemissionen) zukinftig weg-
fallen.

Die Kaikante wird dem Fuf3gangerverkehr
vorbehalten. Von diesem gehen Auswir-
kungen von menschlichen Nutzungen in
geringer Intensitét aus. Betrachtet man
den fir Wohnen und Freizeitnutzungen
anzusetzenden intensiven Wirkbereich von
50 m (s. Tab. 22 HZE) so umfasst dieser
den Bereich der aktuellen Hafennutzung.
Erheblichen Auswirkungen auf das nahe-
gelegene Schutzgebiet kdnnen nicht dar-
gestellt werden.

Auswirkungen des Befahrens der Bun-
deswasserstral3e werden als zulassige
Wirkungen des auf Bundeswasserstral3en
zulassigen Bootsbetriebs betrachtet.

6.2.3

optische Wirkungen

Die stadtebaulichen Misssténde (durch
zunehmenden Verfall nicht genutzter Be-
reiche) werden durch das Vorhaben besei-
tigt. Das derzeit leer stehende Biirogebau-
de bleibt erhalten und wird fur den Hotel-
betrieb umgebaut. Das Hafendorf soll nur
randlich eine feste Bebauung erhalten.
Grofitenteils soll es aus Freiflachen mit
Platzcharakter bestehen. Neu hinzukom-
mende Bebauungen passen sich den
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bisherigen bzw. umgebenden Gebaude-
hdhen an bzw. bleiben darunter.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutz-
gebiet durch Bewegung im Gelande oder
Lichtreize sind aufgrund der Entfernung
nicht absehbar. Auswirkungen des Befah-
rens der Bundeswasserstra3e werden als
zulassige Wirkungen des auf Bundeswas-
serstral3en zuldssigen Bootsbetriebs be-
trachtet.

6.2.4 | Veranderungen des Mikro- - -

und Mesoklimas

6.2.5 | Gewasserausbau - -

6.2.6 | Einleitungen in Gewasser - -

(stofflich, thermisch, hydrau-
lischer Stress)

6.2.7 | Zerschneidung, Fragmentie- | - -

rung, Kollision

6.3 baubedingt

6.3.1 | Flacheninanspruchnahme - -

(Baustraf3en, Lagerplatze
etc.)

6.3.2 | Emissionen - -

6.3.3 | akustische Wirkungen - Larm, beeintrachtigende Wirkung kann
jedoch durch Ausfuihrung der Baumal3-
nahmen auf3erhalb der Brutzeiten ausge-
schlossen werden (Baumfall- und Pflege-
arbeiten sind gem. BNatSchG generell nur
im Zeitraum zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. zulassig)

6.3.4 | Einleitungen in Gewasser - -

(stofflich, thermisch, hydrau-
lischer Stress)
*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

7. Summationswirkung

Besteht die Mdglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits bestehen-
den oder geplanten MalRnhahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura 2000-

Gebiete erheblich beeintrachtigt werden?

[lja [] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
betroffener mit welchen Planungen oder |welche Wirkungen sind betroffen? Vermerke der zu-
Lebensraum- MaRnahmen kann das Vorhaben standigen Behorde

typ oder Art

in der Summation zu erheblichen
Beeintrachtigungen fiihren?

7.1

7.2

7.3

7.4
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7.5

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietsnummer mit angeben.

X nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben

Anmerkungen

(z.B. mangelnde Unterlagen zur Beurteilung der Wirkungen oder Hinweise auf Malinahmen, die eine
Beeintrachtigung von Arten, Lebensraumen, Erhaltungszielen vermeiden kénnten)

Datenquellen:

[] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
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