ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemaR § 6a Abs.1 Baugesetzbuch

Zur
5. Anderung des Flichennutzungsplans

der Stadt Wolgast
In Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr.30 der
Stadt Wolgast ,,Sondergebiet Einzelhandel sudlich
Chausseestrale zwischen Feld- und Saarstrafle*

Nach § 6a Abs.1 BauGB ist dem wirksamen Flichennutzungsplan (hier: der Anderung des Flachen-
nutzungsplans) eine zusammenfassende Erkldrung beizufiigen {iber die Art und Weise, wie die Um-
weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und der Behérdenbeteiligung in dem Flachennut-
zungsplan beriicksichtigt wurden, und iber die Griinde, aus denen der Plan der Plan nach Abwagung
mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahit wurde.

1. Planungserfordernis und Planungsziele

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wolgast dient der Darstellung einer Sonderbau-
flache / eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Vor-
bereitung des im Bebauungsplan Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel sidlich der Chausseestralle zwi-
schen Feld- und Saarstrae” geplanten Sondergebiet SO-1 zur Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters. Der Fldchennutzungsplan in seiner bis dato gliltigen Fassung stellt den zu &ndernden Be-
reich als Gemischte Bauflache dar. Fir die beabsichtigte Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhan-
delsmarktes reicht diese Bauflichendarstellung nicht aus. Der geplante groRflachige Einzelhandelsbe-
trieb bendtigt im Bebauungsplan die Festsetzung eines entsprechenden Sonstigen Sondergebietes
gem. § 11 Abs.3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel®. Hierflr ist die ent-
sprechende Darstellung einer Sonderbauflache / eines Sondergebietes im vorbereitenden Bauleitplan
zwingende Voraussetzung.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Begleitend zur Erarbeitung des Bebauungsplan und des Parallelverfahrens zur 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die —ausgehend von einer umfassenden
Bestandserfassung und Bestandsbewertung von Natur und Landschaft- die allgemeinen Wirkfaktoren
der Planung beschreibt und zu MalRnahmen in Bezug auf Eingriffskompensation und Festsetzungs-
vorschlagen fir die Bebauungsplanebene kommt. Auf dieser Grundlage wurde ein Gemeinsamer
Umweltbericht fir beide Bauleitpléne erstelit. In Abstimmung mit den Umweltfachbehdrden beschreibt
und bewertet er die folgenden Umweltbestandteile.

Zusammenfassend kommt der Gemeinsame Umweltbericht zu der Erkenntnis, dass es durch das
Planvorhaben allenfalls zu geringen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kommen wird.
Auch Wechselwirkungen unter den Schutzgiitern filhren nicht zu wesentlichen Beeintréchtigungen des
Naturhaushaltes.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Eingriffe werden im Bedarfsfall durch geeignete Kompensati-
onsmafnahmen auf der Ebene des Bebauungsplans ausgeglichen. Die artenschutzrechtlichen Aspek-
te wurden in einem begleitenden Artenschutzfachbeitrag erhoben.

Auf Grundlage der Erfassung der Biotope kann dem Plangebiet nur eine unterdurchschnittliche Vielfalt

an Lebensgemeinschaften und Biotopen zugeschrieben werden. Dies rithrt im Wesentlichen von der
intensiven bereits vorhandenen Nutzung als Handelsstandort aber auch von der floralen Artenarmut
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der Brachflache, die einem arteniibergreifenden Austausch entgegensteht. Die Umsetzung der Plan-
inhalte hat demzufolge keine erheblichen Auswirkungen auf die Biotop- und Artenvielfalt im Geltungs-
bereich der 5. Anderung des Flichennutzungsplans.

AuBerdem wird aus Grinden des Larmimmissionsschutzes gegeniiber dem unmittelbar benachbarten
Wohnhaus Saarstrafte 19a eine 4m hohe Larmschutzwand gegeniiber der geplanten Anlieferung des
Einzelhandelsmarktes im Bebauungsplan festgesetzt.

3. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Die Stadtvertretung der Stadt Wolgast hat in ihrer Sitzung am 03.05.2017 den Beschluss zur Einlei-
tung des Verfahrens zur 5.Anderung des Fl&chennutzungsplans gefasst. Die frilhzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB erfolgte durch &ffentliche Auslegung des Vorentwurfs der
5.Anderung des Flachennutzungsplans vom 20.11. 2017 bis zum 21.12.2017. Es gab eine Stellung-
nahme, die sich im Wesentlichen um Fragen des Verkehrs auf der nahen Saarstralle drehte. Die An-
derung des Flachennutzungsplans war von dieser Thematik nur mittelbar betroffen, so dass die ein-
zelnen vorgetragenen Aspekte im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr.30
abgearbeitet und abgewogen wurden. Die Stellungnahme bezog sich inhaltlich (iberwiegend auf Fra-
gen der Organisation des ortlichen Strallenverkehrs.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 05.03, 2018 bis zum
05.04.2018 wurde keine Stellungnahme abgegeben.

4. Ergebnisse der Behordenbeteiligung und deren Beriicksichtigung

Die (fruhzeitige) Beteiligung der Behdrden, der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nach-
bargemeinden gem. § 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom 20.10.2017.bis zum 21.12.2017 statt. Insge-
samt wurden 23 Dienststellen beteiligt, davon haben 20 eine Stellungnahme abgegeben von denen16
weder Anregungen noch Bedenken zur Planung vortrugen.

Im Wesentlichen konzentrierte sich der Inhalt der verbliebenen Stellungnahmen auf 2 Themenkomple-
xe:

1. Fragen der VerkehrserschlieBung und der Verkehrsablaufe auf der B 111;

2. Raumordnerische und handelsstrukturelle Bedenken gegen die Ansiedlung des grofl3flachigen
Einzelhandels und Bedenken wegen des noch nicht vorliegenden Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Wolgast (EHK),

Im ersten Fall wurde das Benehmen mit der zustdndigen Stralenbaubehérde des Landes hergestellt

und die Planung auf der Ebene des parallel im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplans
Nr.30 geandert.

Im zweiten Fall wurde auf die bevorstehende Beschlussfassung des EHK durch die Stadtvertretung
Wolgast verwiesen und dass danach die Ubereinstimmung der Bauleitplanung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung nachgewiesen werden kénne.

Die Behordenbeteiligung zum Planentwurf gem. § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 20.02.2018 bis
zum 28.03.2018 statt.

Von den 23 beteiligten Dienststellen haben 14 eine Stellungnahme abgegeben, davon &uBerten 9
weder Anregungen noch Bedenken.

Die restlichen Stellungnahmen bezogen sich im Wesentlichen auf den folgenden Aspekt:
Fehlende Ubereinstimmung der Planung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wolgast,

Es wurde ausfiihrlich dargelegt, dass es zwar in der Tat eine Nichtiibereinstimmung des Begriffes
.Nahversorgungszentrum* des vom Vorhabentrager in Auftrag gegebenen Vertraglichkeitsgutachten
zum Begriff ,Nahversorgungsstandort® im Einzelhandelskonzept fiir das Plangebiet gibt. Im weiteren
wird aber darauf verwiesen, dass sich das Projekt Chausseestralle zwar rein formal nicht in einem
«Zentralen Versorgungsbereich* gemaR Plansatz 4.3.2.(3) des LEP 2016 befindet, dass aber der
Plansatz 4.3.2(3) in Satz 2 des LEP 2016 eine Ausnahmeregelung fiir nahversorgungsrelevante Sor-
timente (Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente) enthalt. Danach diirfen ausnahmsweise nah-



versorgungsrelevante Sortimente aulerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt wer-
den, wenn nachweislich

- Eine integrierte Lage in Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griinden nicht um-
setzbar ist,

- Das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt und
die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Es wird belegt, dass im vorliegenden Fall die Ausnahmetatbestidnde des Plansatzes 4.3.2.(3) LEP
2016 gegeben sind und insofern den Bedenken nicht gefolgt wird. Es wird kein Verstol der Planung
gegen landesplanerische Ziele oder marktwirtschaftliche Versorgungsgrundsétze gesehen.

AuBerdem wurde zwischenzeitlich das Einzelhandelskonzept fortgefiihrt und durch die Stadtvertre-
tung beschlossen. Dadurch wird dem Standort Chausseestralle die Funktion eines zentralen Versor-
gungsbereiches ,Nahversorgungszentrum* zugewiesen.

Die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr.30 nochmals beteiligten Behérden
auferten sich erneut zur Planung. Wahrend die Raumordnungsbehdérde der Planung nun zugestimmt
hat und sie mittragt, halten zwei Behérden Ihre Bedenken gegen den Einzelhandelsstandort weiterhin
aufrecht. Die Stadt Wolgast hat sich mit den vorgebrachten Einwendungen auseinandergesetzt, ist
aber vor dem Hintergrund der nun erfolgten Funktionszuweisung des Standortes Chausseestrafle als
Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum® und der Zustimmung der Raumordnungsbe-
horde zur Planung in der Abwagung zu dem Ergebnis gekommen, den vorgebrachten Bedenken nicht
zu folgen.

Dementsprechend hat die Stadtvertretung der Stadt Wolgast in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
18.03.2019 den Feststellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.

5. Ergebnisse der gepriiften alternativen Planungsméglichkeiten und Begriindung fiir die
Auswahl der Planvariante

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Entwicklung und Modernisierung eines bestehenden
Standortes fur Einzelhandelseinrichtungen in Wolgast. Der Einzelhandelsstandort soll lediglich neu
strukturiert, stadtebaulich geordnet und moderat erweitert werden. Hierzu gibt es keinen Alternativsta-
ndort. Auch die Abgrenzung ist alternativios, denn das Plangebiet wird dreiseitig von bestehenden
offentlichen Stralken sowie riickwartig vom stadtischen Friedhof begrenzt.

Ausschlaggebend fir die gewahlte Planvariante ist ein intensiver Abstimmungsprozess zwischen den
Hauptinvestoren, der Stadt Wolgast sowie den beteiligten Planern und den eingeschalteten Fachpla-
nungsbehorden. Sie ist damit das Ergebnis einer Auswahl von zuvor verfolgten Planungsvarianten,
aus denen die letztlich in den Plan eingeflossene Variante die stadtebaulich sinnvollste und verkehrs-
technisch giinstigste war.

Zur Verwirklichung dieser Planungsabsichten muss geeignetes Baurecht geschaffen werden. Hierzu

ist die Anpassung des Flachennutzungsplans uneriasslich. Auch die Frage nach der Planalternative
stellt sich insofern nicht.

Wolgast, den 22.05.2019




