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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Nordliche Schlossinsel®,
Stadt Wolgast

Begrindung
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1.1) Umfang und Ziele der Anderung

Der Geltungsbereich der Satzung tiber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
fur das Gebiet ,Nordliche Schlossinsel” umfasst den bislang brachliegenden Bereich der geplanten
sonstigen Sondergebiete sowie der geplanten Mischgebiete und damit die Flurstiicke 15/16. 15/17,
15/18, 15/20. 15/21, 15/22 (teilweise), 15/23 (friher Teilflachen des Flurstlicks 15/14) der Flur 20
Gemarkung Wolgast mit rund 1,6 ha (vgl. Abbildung 1).

Nach dem Verkauf der friher stadtischen Flachen an einen privaten Vorhabentrager wurde das
Bebauungskonzept weiter ausgearbeitet. Fir die Umsetzung ist eine Anpassung der Festsetzun-
gen v.a. in folgenden Punkten erforderlich:

e Einordnung eines Parkhauses mit Schwimmbad in den Bereich SO/F4. Die erforderlichen
Stellplatze der gesamten Anlage sollen in einem Parkhaus konzentriert werden, das
gleichzeitig als Abschirmung zur angrenzenden Werft fungieren soll. Das geplante
Schwimmbad soll als dritte Etage auf dem Parkhaus errichtet werden. Durch die
Mischnutzung kann der Eindruck eines reinen Parkhauses vermieden werden. Fir den
Bereich SO/F4 sind daher Nutzungskatalog und Gebaudehothe anzupassen.

e Offnung der Appartements in den Gebieten SO/F4, SO/GMF2 und 3 fiir eine
Dauerwohnnutzung; mit der Baurechtsnovelle 2017 kann in Sondergebieten fur
Fremdenverkehr nach 8§ 11 BauNVO ausdricklich untergeordnet auch Dauerwohnen
bertcksichtigt werden, was fur das Plangebiet zugelassen werden soll. Die Integration
einer Wohnnutzung verbessert die Nutzungsmischung und schafft robuste stadtebauliche
Strukturen.

e Reduzierung der Gewerbeflachen v.a. in den SO/GMF2 und 3 auf den engeren Eckbereich
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von Promenade und zentraler FuRgangerachse sowie Aufhebung der
baugebietsbezogenen Festsetzung zur maximal zuldassigen Bettenanzahl. Eine

baugebietsbezogene Festsetzung maximaler Bettenzahlen ist nach § 9 BauGB nicht
zulassig.

Alle Ubrigen Festlegungen einschlie3lich samtlicher Ubriger plangraphischer Festsetzung bleiben
dem Sinne nach unverandert erhalten. Sofern erforderlich erfolgt zudem eine geringfugige, redak-
tionelle Anpassung auf die inzwischen erfolgte Flurstiicksfortschreibung, um Umsetzungsschwie-
rigkeiten zu vermeiden.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des Ursprungsplans. Die aktuelle Grund-
stuckszerlegung wurde hinterlegt und die Planzeichnung fir den Anderungsbereich neu gezeich-
net.
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Abbildung 1: Ursprungsplan, Planzeichnung ohne Mal3stab

Angesichts des inhaltlich geringen Anderungsumfangs wird die Anderung im vereinfachten Verfah-
ren nach 8 13 BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt. Grundlegende Voraussetzung fir die An-
wendung des vereinfachten Verfahrens bei Bebauungsplanéanderungen ist, dass die Grundzige
der Planung nicht bertihrt werden durfen. Grundziige der Planung sind nur dann nicht berthrt,
wenn die Anderungen des Bebauungsplans, auch wenn sie fiir einzelne oder mehrere Grundstii-
cke von erheblicher Auswirkung sein mogen, die dem Ursprungsbebauungsplan insgesamt zu-
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grunde liegende planerische Konzeption nicht verandern. Dies ist hier der Fall. Der Anderungsbe-
reich umfasst mit 1,6 ha raumlich nur ein Viertel des Gesamtgeltungsbereichs. Das Baukdrper-
konzept sowie die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie zur Erschliel3ung bleiben grundséatzlich unveréndert erhalten.

Der Ursprungsplan war seinerzeit als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt worden. Bei der Schlossinsel handelt es sich um eine bauliche vorgenutzte Flache
(Areal der enem. Bauelementefabrik), die zulassige Grundflache liegt mit 16.102 gm unter dem
Schwellenwert nach § 13a (1) Nr. 1 von 20.000 gm. Im Zuge der Aufstellung wurde jedoch ange-
sichts des geringen Abstands zum EU-Vogelschutzgebiet eine Vorprifung durchgefiihrt; in Ergeb-
nis der Vorprifung wurde festgestellt, dass eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- oder Er-
haltungsziele ausgeschlossen werden kann. Zudem wurde angesichts einer veranschlagten Ge-
samtbeherbergungskapazitat von bis zu 268 Ferienbetten eine UVP-Vorpriifung durchgefthrt (vgl.
Nr. 18.1.2 der Anlage 1 UVPG); Im Ergebnis wurden keine nachteiligen Umweltauswirkungen fest-
gestellt.

Durch die Anderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben neu begriindet, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Von der vergleichsweise geringfi-
gigen Anderung werden die Belange des Naturschutzes nicht beruhrt; die umweltrelevanten Aus-
sagen in der Begrindung zum Ursprungsplan bleiben weiterhin in vollem Umfang gultig. Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzgiter sind
nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Die Planung (1. vereinfachte Anderung) beruht zudem auf folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert wor-
den ist,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

1.2) Ubergeordnete Planungen

Erfordernisse der Raumordnung

Gemald Regionalem Raumentwicklungsprogramm -
Vorpommern (RREP) besitzt die Stadt Wolgast
den Status eines Mittelzentrums und ist als be-
deutsamer Entwicklungsstandort fir Gewerbe und
Industrie bestlmmt Das Stadtgeblet ist als Tourls—

als Standort eines regional bedeutsamen Hafens
festgelegt.

Wolgast besitzt als Verkehrsknotenpunkt unmittel-
bar vor der Insel Usedom Anschluss an das Uber-
regionale (B111) und das regionale Strafl3ennetz. -
Die sidlich des Stadtgebiets geplante Ortsumge- " \
hung soll nach dem Bedarfsplan fir Bundesfern-

stra?&en (BVWP 2003) mit ginem vordringlichen Abbildung 2: RREP, 0. M.
Bedarf verwirklicht werden (vgl. 6.4.2(3)). Der vordringliche Bedarf wurde im 6. Gesetz zur Ande-
rung des FernstraRenausbaugesetzes (6. FStrabAndG) vom 23.12.2016 bestétigt (Lfd. Nr. 663 MV
B 111 Lahmannsdorf Wolgast).

Der Standort ist zudem als Vorbehaltsgebiet fir Kisten-und Hochwasserschutz gekennzeichnet
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und ist durch Sturmfluten potenziell und real geféahrdet. Planungen und MalRnahmen in diesen Ge-
bieten missen deshalb die von moéglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren in den Planungs-
prozess einbeziehen und entsprechende Losungen finden (5.3 (2) RREP). MaRnahmen zum
Schutz vor Uberschwemmung wurden bereits im Ursprungsplan bertcksichtigt und sind unveran-
dert Ubernommen worden.

Die Tourismusentwicklungsraume sollen nach 3.1.3(6) unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale
als Erganzungsraume fur die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Die Stadt Wolgast
Ubernimmt dabei eine Entlastungs- und wichtige Erganzungsfunktion fir die Tourismusorte an der
AulRenkiste. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll moglichst an die Schaf-
fung bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsféahiger Attrak-
tionen und Sehenswirdigkeiten gebunden werden. Grundséatzlich soll der Tourismus nach 3.1.3(8)
als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwi-
ckelt werden. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene und sich erganzende Angebote zu entwickeln.
Die Errichtung eines Parkhauses mit Schwimmbad stimmt gemal der Landesplanerischen Stel-
lungnahme vom 10.05.2019 mit diesen Programmsatzen uberein.

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

Der Ursprungsplan entspricht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung. Angesichts des ge-
ringen Anderungsumfangs werden die Belange der Raumordnung nicht erheblich berihrt.

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) wurde
auf der Grundlage des Beschlusses Uber die Ur-
sprungsplanung nach 8 13a (2) BauGB durch Be-
richtigung an die Ausweisungen des Bebauungs-
plans angepasst (vgl. Abbildung 2). Dargestellt
sind gemischte Bauflachen entlang der B111 sowie
sonstige Sondergebiete ,Fremdenverkehr® fir Be-
herbergung, Ferienwohnen, Gastronomie und ma-
ritimes Dienstleistungsgewerbe. Fir die nordlich
angrenzende Werft wurde ein sonstiges Sonder-
gebiet ,Maritimes Gewerbe“ berlcksichtigt. Da die
Art der baulichen Nutzung beibehalten wird, ist die
Anderung damit aus dem wirksamen FNP entwi-
ckelt.

ISEK Abbildung 3:-Flachennutzungsplan nach Be-

Die Stadtvertreter der Stadt Wolgast haben am richtigung
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, insbe-
sondere 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 Fisch-
markt und die kulturhistorisch wertvolle Altstadt. Die Stadt Wolgast gehért zur Europaischen Route
der Backsteingotik. Fur Rundfahrten im Hafen, im Achterwasser und entlang des Peene-Stroms
stehen den Touristen und Besuchern funf Fahrgastschiffe zur Verfigung. Mit der Fertigstellung
neuer Kaianlagen und der Gestaltung eines attraktiven Umfeldes bietet die Stadt der Flusskreuz-
schifffahrt 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 Beherbergungsein-
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richtungen mit 277 angebotene Gastebetten. Die Zahl der Gastelbernachtungen hat sich bei leicht
schwankender Entwicklung um ca. 25 % erhéht. Im Jahr 2013 wurden 23.163 Gastelbernachtun-
gen registriert.

1.3) Bestandsaufnahme

1.3.1) Bestehendes Planungsrecht

Bei der nordlichen Schlossinsel handelt es sich um eine Gewerbebrache, die beraumt und proviso-
risch durch Raseneinsaat begrint wurde. Entlang des Uferbereichs im Norden wurde durch die
Stadt eine FuRgangerpromenade angelegt, die bislang jedoch aufgrund fehlender Nutzungen im
naheren Umfeld nur wenig genutzt ist.

Der Ursprungsbebauungsplan ist seit 14.11.2013 in Kraft. Fiir den Anderungsbereich werden klein-
teilig differenziert verschiedene Baugebiete ausgewiesen:

e SO/H1 fur die Ansiedlung eines Hotels mit bis zu 160 Betten und erganzender touristischer
Dienstleistungsbetriebe auf insgesamt 1.900 gm Grundflache bei einem gestuft finf- bzw.
viergeschossigen gebogenen Baukorper;

e SO/GMF2 und 3 fur Gastronomie, marine Dienstleistungen und Ferienwohnungen fiir drei-
bis viergeschossige Gebaude mit einer bei GRZ 0,6; die Beherbergungskapazitat wurde
auf 44 Betten je Baugrundstiick festgelegt;

o SO/F4 als sonstiges Sondergebiet Freizeit fur touristische Infrastruktur und erganzende
Ferienappartements mit insgesamt 2.800 gm Grundflache; die Gebaudehothe ist mit 11,5 m
bzw. 9,0 m als Hochstmal3, die Beherbergungskapazitat der ergdnzenden Ferien-
appartements fir das gesamte Baugebiet mit 20 Betten festgelegt;

e MI4 fir eine breite Nutzungsmischung unter Einschluss von Ferienwohnungen in den
Obergeschossen bei einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung mit GRZ 0,4.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten wurden ausgeschlossen,
Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich der zulassigen Sortimente stark eingeschrankt.

Zur ErschlieBung sieht der Bebauungsplan eine neue Verbindung zwischen Bogislavstraf3e und
Schlossstral3e vor, die eine Umfahrung des historischen Schlossstandorts erméglicht. Die uferbe-
gleitende Promenade wird von der inneren Erschliel3ung aus tber Fu3wege angebunden, die zum
Teil als 6ffentliche, zum Teil als private Verkehrsflachen gekennzeichnet sind.

Der Anderungsbereich wurde von der Stadt aufgrund einer Ausschreibung (mit Vorlage eines Nut-
zung- / Bebauungskonzepts) zur Umsetzung an einen privaten Vorhabentrager verauf3ert.

1.3.2) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz-
rechts

Das Plangebiet liegt in einer dichten Schutzge-
bietskulisse.

Schutzgebiete nach internationalem Recht

Ostlich des Plangebiets befindet sich das FFH- £ "
Gebiet DE 2049-302 ,Peeneunterlauf, Peene- oY
strom, Achterwasser und Kleines Haff‘. Das
Schutzgebiet schlief3t Teile des Peenestroms sowie
der unmittelbar 6stlich angrenzenden Uferbereiche
ein. Es stellt nach Standarddatenbogen ein um-
fangreiches, komplex ausgestattetes Okosystem &
des westlichen Oderastuars dar, das aus den Abbildung 4: EU-Vogelschutzgebiet (braun),
Hauptbestandteilen Peenestrom, Achterwasser und FFH-Gebiet (blau), Quelle: Umweltkarten MV
Kleines Haff inklusive zahlreicher angrenzender

Lebensraumtypen (Kisten- und Feuchtlebensrdume) besteht.

Das FFH-Gebiet Uberlagert sich ¢stlich des Planungsgebietes mit dem EU-Vogelschutzgebiet DE
1949-401 ,Peenestrom und Achterwasser”. Nach Standarddatenbogen stellt der Peenestrom eine
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von Grinland und Schilfréhrichten umgebene reich gegliederte Abflussrinne des Stettiner Haffs
dar. Weiterhin ist er ein Rast-und Durchzugsgewasser von internationaler Bedeutung, insbesonde-
re fur die Gilde der Fischfresser.

Schutzgebiete nach nationalem Recht

Ostlich des Plangebiets verlauft die westliche
Grenze des Naturparks NP 5 ,Insel Usedom®. 3
Zweck des Naturparks "Insel Usedom" ist die ein- SN
heitliche Entwicklung eines Gebietes, das wegen \‘{//‘,

‘0’ rr;..a\

seiner landschaftlichen Eigenart, Vielfalt und @
Schonheit eine besondere Eignung fir die land-
schaftsgebundene Erholung und den Fremdenver-
kehr besitzt. Diese Zielsetzung umfasst gleichran-
gig den Schutz und die Entwicklung der im Natur-
park gelegenen Landschafts- und Naturschutzge-
biete, die nachhaltige Landnutzung sowie die regi- § 4 /]
onale wirtschaftliche Entwicklung. .

Abbildung 5: Naturp
Die Wasserflachen des Peenestroms sind unter |e: Umweltkarten MV
der Nummer OVP03835 (Boddengewasser mit
Verlandungsbereichen) als gesetzlich geschiitztes Biotop gelistet.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 29 NatSchAG M-V. Fiur den Ursprungsbebauungsplan wurde eine Ausnahme nach § 29 (3)
NatSchAG M-V erteilt, die, da die Belange des Kiisten- und Gewdasserschutzes nicht betroffen
sind, grundsatzlich weiterhin Bestand hat.

Die Plangebiet bekannten Bodendenkmale wurden gekennzeichnet und in der Ursprungsplanung
bertcksichtigt.

1.3.3) Hochwasserschutz

Die topographisch tiefer liegenden randlichen Be-
reiche des Plangebiets sind gemafl Richtlinie
2007/60/EG, in Kraft getreten am 26.11.2007, als
Hochwasser-Risikogebiet DEMV_RG_965 CW ¢
,Kustengebiet 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 Hohen-
lage von grof3tenteils unter 2,1 NHN damit im Uber-
flutungsgefahrdeten Bereich. Der Zulauf des
Hochwassers erfolgt Uber Peenestrom und Ost-
see.

Der Bebauungsplan enthalt unter Ziffer 6 der |
Textlichen Festsetzungen die Verpflichtung, dass
die Erdgeschossfullbodenhthe von Gebauden auf Quelle: Umweltkarten MV
mindestens 2,35 m NHN (entspricht 2,20 m HN)

liegen muss.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tbernimmt keinerlei Haftung fur Schaden infolge von Sturm-
fluten, unabhangig davon, ob der Standort durch eine Kistenschutzanlage gesichert war oder
nicht. Des weiteren kdnnen aus der Realisierung der Planung dem Land gegentber keine Anspri-
che abgeleitet werden, um nachtréglich die Errichtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanla-
gen zu fordern.

1.3.4) Bundeswasserstralie

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

- ist fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer
Bundeswasserstral’e oder an ihren Ufern eine strom- Lind schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen berlcksichtigt wer-
den,

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

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

Auf die Belange der Bundeswasserstral3e wurde unter Ziffer 7.2 der Textlichen Festsetzungen
hingewiesen.

1.3.5) Sonstige Hinweise der Ursprungsplanung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten bekannt. Das Plangebiet ist nicht im
Altlastenkataster des Landkreises erfasst. Hinzuweisen ist jedoch auf die Vornutzung des Flst.
15/8 durch die Firma Bauelemente Wolgast GmbH. Es ist davon auszugehen, dass im Betriebs-
zeitraum mit wassergefahrdenden Stoffen (hier: 16sungsmittelhaltige Lacke) umgegangen wurde.
Eine punktuelle Kontamination des Bodens kann deshalb nicht ausgeschlossen werden. Im Jahr
1994 erfolgte eine Flachenberaumung bis zu einer Tiefe von 60 cm unter Gelandeoberflache. An-
zeichen fur Bodenverunreinigungen wurden dabei nicht festgestellt.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Umfang und Gegenstand der Anderung

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen kleinere konzeptionelle Anpassungen erfolgen, die im
Folgenden erlautert und begriindet werden.

Die Planzeichnung wird zudem fir den Anderungsbereich insgesamt neu aufgebaut. Die inzwi-
schen vorgenommene Parzellierung basiert auf einem insgesamt orthogonalen Grundgeriist und
verwendet einheitliche Mal3e fir die StralBenbreiten, so dass sich in einigen Bereichen geringe
Abweichungen von der Planzeichnung ergeben.

Offnung der Gebiete SO/F4, SO/GMF2 und 3 fiir eine untergeordnete Wohnnutzung

Der Ursprungsplan sieht fiir grof3e Bereiche des Plangebiets eine ausschlielich touristische Nut-
zung vor. Wahrend dies im Fall des geplanten Hotels (als ganzjahrig bewirtschafteter Beherber-
gungsbetrieb im Sinne der BauNVO) gerechtfertigt ist, ist eine derart strikte Trennung im Falle der
Appartementhausbebauung kritisch zu hinterfragen. Mit der Zulassung einer erganzenden Wohn-
nutzung im Sinne der BauNVO in einem untergeordneten Umfang wird eine Mischnutzung ermég-
lich, die hinsichtlich Flexibilitdt und Robustheit staddtebauliche Vorteile aufweist.

Auch wenn die entstehenden Wohnungen in der Regel als Ferienwohnungen an wechselnde Gas-
te vermietet werden und damit einen gewerblichen Charakter bekommen, soll daher in unterge-
ordnetem Umfang auch eine Eigennutzung z.B. als Freizeitwohnung oder Altersruhesitz nicht aus-
geschlossen werden. Uber die Eigennutzung hinaus wird damit auch eine temporére Vermietung
der Ferienwohnungen als mdéblierte Wohnungen an befristete Projektmitarbeiter der ortlichen Ge-
werbebetriebe bzw. an Saisonkréfte des Tourismusgewerbes rechtlich zuléssig.

Eine untergeordnete (Dauer)Wohnnutzung bringt fir die nordliche Schlossinsel eine Belebung vor
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allem im Winter auRRerhalb der Saison. Damit kann dem Eindruck einer reinen Rollladensiedlung
entgegengewirkt und die soziale Sicherheit der Anlage verbessert werden.

Mit der Baurechtsnovelle 2017 kann in Sondergebieten fir den Fremdenverkehr nach § 11 BauN-
VO ausdriicklich auch Dauerwohnen zugelassen werden. Mit der Anderung wird daher herausge-
stellt, dass die Ausweisung des Sondergebiets innerhalb des Anderungsbereichs auf der BauN-
V02017 beruht.

Grundsatzlich sind durch die Mischung von Ferienwohnen und Wohnen keine erheblichen Nut-
zungskonflikte zu erwarten. Eine ferienmaRige Nutzung durch Vermietung an kurzfristig wechseln-
de Gaste stellt privatrechtlich eine grundsatzlich bestimmungsgemafe Nutzung einer Wohnung
dar und ist deshalb selbst innerhalb grof3erer Wohnanlagen von den Nachbarn regelméRig hinzu-
nehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im
Unterschied zu Mietern, die eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten,
verbleiben Feriengaste und vergleichbare Mieter nur fir kurze Zeit in der Wohnung, die dann von
einem anderen Mieter genutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters fuhrt als
solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnut-
zung abheben. (RNr. 18)“. Der BGH hat dabei ausdrtiicklich herausgestellt, dass sich die Auswir-
kungen einer Vermietung an Feriengaste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der
maoglicherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefiihls
von einer Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich
Feriengéste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzelfall) riick-
sichtsloser verhalten als Dauerbewohner. Diese Einschatzung entspricht der stadtebaulichen Be-
wertung der Ferienwohnnutzung, wenn reine Ferienhausgebiete nach DIN 18005 den allgemeinen
Wohngebieten hinsichtlich ihrer immissionsrechtlichen Schutzwirdigkeit gleichgestellt werden.

Um den untergeordneten Umfang des Wohnens abzusichern, wird die Wohnnutzung nur mit Aus-
nahmevorbehalt zugelassen. Die Nutzungsartenkataloge der Baugebiete SO/F4, SO/GMF2 und
SO/GMF3 werden entsprechen erganzt:

Daruber hinaus sind ausnahmsweise zulassig:
- Wohnungen

Aufhebung der festgesetzten Bettenanzahl in SO/F4 und SO/GMF2 und 3

Nach 8§ 9 BauGB ist die Begrenzung der Bettenzahl als selbstandige Festsetzung nicht maoglich.
Angaben von Obergrenzen fir Bettenkapazitaten sind daher nur zur naheren Beschreibung der Art
der baulichen Nutzung, d.h. zur Herausarbeitung eines spezifischen Betriebstyps zulassig.

Fur den Bereich des geplanten Hotels ist eine Begrenzung der Bettenzahl mdglich, da hier nur die
Ansiedlung von einem Hotelbetrieb vorgesehen und zulassig ist, und die festgesetzte Bettenzahl
damit geeignet ist, die Art des Beherbergungsbetriebs ndher zu bestimmen. Fir die Bereiche der
geplanten Appartementhausbebauung (SO/F4 und SO/GMF 2 und 3) kann die Bettenobergrenze
jedoch nicht als Prazisierung der Art der baulichen Nutzung verstanden werden.

Zum Einen ist fraglich, ob in gemischt genutzten Gebauden mit gewerblicher Erdgeschossnutzung
sowie untergeordneter (Dauer)Wohnnutzung in den Obergeschossen Ferienwohnungen unter-
schiedlicher Eigentiimer einen einheitlichen Beherbergungsbetrieb darstellen kénnen.

Zum Anderen stellt die bisherige Festsetzung teilweise den direkten Bezug auf das Baugebiet her,
was nach § 9 BauGB unzulassig ist. Deutlich ist die insbesondere im Falle des SO/F4, in dem sich
die beabsichtigte Obergrenze von 20 Betten auf zwei separate Gebaude (mit mdglicherweise un-
terschiedlichen Eigentimern/Eigentiimergemeinschaften) aufteilt. Ahnliches gilt jedoch auch fur die
SO/GMF2 und 3, wenn hier die Obergrenze von 44 Betten auf einzelne Baugrundstiicke bezogen
werden, ohne dass eine weiter Grundstlcksteilung (z.B. durch Festlegung von Mindestgrund-
stucksgroéRen oder einer zwingenden Einzelhausbebauung) ausgeschlossen ware.

Bei baugebietsweisen Obergrenzen fehlt nicht nur der Bezug zur einzelnen Nutzungsart, vielmehr
entstiinde zwischen den mdglicherweise unterschiedlichen Eigentimern ein Windhundrennen, bei
dem fir den letzten Antragsteller moglicherweise keine Kapazitaten mehr zuldssig waren, so dass
dieser leer ausginge. Die baugebietshezogene Festsetzung maximaler Bettenzahlen ist daher
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nach § 9 BauGB nicht zulassig und muss gestrichen werden.

Reduzierung der GrofRe der Gewerbeflachen in den SO/GMF2 und 3

Im Zuge der Anderung soll die Verpflichtung auf eine gewerbliche Erdgeschossnutzung auf den
engeren Eckbereich von Promenade und zentraler FuRgangerachse begrenzt werden. Der bishe-
rige Bebauungsplan sieht Ferienwohnungen nur in den Obergeschossen vor, so dass die gesamte
Erdgeschossflache (ca. 2 * 900 gm) mit Ausnahme der Flache der Vertikalerschlie3ung fur ge-
werbliche Nutzungen zu verwenden ware. Der Bebauungsplan lasst neben gastronomischen Ein-
richtungen Laden mit Ausrichtung auf Sportboot- und Angeltourismus sowie ladengebundene
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe zu.

Angesichts der Lage auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs (vgl. Abbildung 7) ist eine Aus-
dehnung des Einzelhandels auf die nordliche
Schlossinsel kritisch zu sehen. Nach den Empfeh-
lung des Einzelhandelsgutachtens (Stadt Wolgast,
Einzelhandelskonzept 09/2017) sollen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
(ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente)
kunftig nur noch im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt mdoglich sein. Da der zentrale Versor-
gungsbereich in geringer Entfernung zum Plange-
biet beginnt und dabei auch Uferflachen umfasst,
kénnen auch die bisher zulassigen Laden fir Sport-
boot- und Angeltourismus besser im zentralen Ver-
sorgungsbereich angesiedelt werden.

) i Abb|ldung 7. Zentraler Versorgungsberelch
Zur Belebung des Baugebiets sowie der benachbar- (qyelle Einzelhandelsgutachten 09/2017)

ten Uferpromenade sind vor allem gastronomische
Einrichtungen sinnvoll (Cafe, Bistro, Gaststétte), mit denen aber die Erdgeschossflachen nicht voll-
standig belegt werden kénnen.

Die zwingend vorgeschriebene gewerbliche Nutzung soll daher raumlich auf die prominenten Eck-
bereiche der beiden zentralen Gebdude beschrankt und damit gréRenmalig auf ca. 240 gm je
Gebaude reduziert werden. Eine umfangreichere gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse soll zu-
lassig bleiben, muss aber aus stadtebaulichen Griinden nicht erzwungen werden.

Dementsprechend wird die Ferienwohnnutzung im Baugebiet generell auch im Erdgeschoss zuge-
lassen. Der stadtebaulich prominente Eckbereich wird im Sinne einer Feingliederung nach § 1 (7)
BauNVO als Flache A abgetrennt und fir die Flache A die Ferienwohnnutzung sowie Wohnnut-
zung erdgeschossig ausgeschlossen. Die besonderen stadtebaulichen Griinde fur eine raumliche
und geschossweise Feingliederung des Baugebiets sind gegeben, da eine Mindestausstattung zur
Sicherung der Aufenthaltsqualitat in den festgesetzten Ful3gangerbereichen erforderlich ist und
eine erdgeschossige Ferienwohn- bzw. Wohnnutzung im stadtebaulich prominenten Eckbereich
ohne Vorgarten schon wegen deren Privatheitsansprichen zu Nutzungskonflikten fihren wirde
(erforderlicher Sichtschutz fir Wohn- und Schlafraume sowie Terrassen).

Der Nutzungsartenkatalog der Baugebiete SO/GMF2, 3) wird entsprechen modifiziert:

Sondergebiete Gastronomie, maritime Dienstleistungen, Ferienwohnungen (SO/GMF2, 3)
nach 8 11 BauNVO

Die Sondergebiete Gastronomie, maritime Dienstleistungen, Ferienwohnungen dienen dem
Fremdenverkehr und der Frelzeltgestaltung Zulassig smd

- Ferienappartements v

stiek,

- Schank- und Speisewirtschaften einschlieZlich Au3enterrassen,

- Ladengebundene Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe,

- Laden, deren Sortiment auf den Bedarf des Sportboot- und Angeltourismus beschrankt ist
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und das sich in der Sortimentsiberschneidung mit Textilien/Schuhen durch eine erkennbare
Zielgruppenausrichtung deutlich von Konfektionsware des allgemeinen Bedarfs abhebt.

Abweichend sind in Flache A im Erdgeschoss Ferienappartements sowie Wohnungen
unzuléssig (8 1 (7) BauNVO).

Ahnlich gilt auch fiir den Bereich des Mischgebiets, dass durch den Ausschluss von Ferienwoh-
nungen im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung geférdert, wenn auch hier nicht direkt erzwun-
gen wird, da hier alternativ z.B. sowohl Wohnungen als auch Beherbergungsbetriebe im Erdge-
schoss zulassig sind. Der Ausschluss von Ferienwohnungen ist im Ml zudem nur schwer durch
besondere stadtebauliche Griinde zu rechtfertigen, da wohnungsartige Beherbergungseinheiten
von Beherbergungsbetrieben (z.B. im Rahmen von sog. Aparte- oder Suitenhotels) von dem bishe-
rigen Ausschluss der Ferienwohnungen nicht erfasst sind (vgl. hierzu z.B. Urteil des OVG Greifs-
wald vom 19.02.2014 - 3 L 212/12, demnach ,kénnen auch Unterklnfte, die eine unabhangige
Gestaltung des hauslichen Wirkungskreises ermdglichen, zu einem Beherbergungsbetrieb geho-
ren, namlich dann wenn neben der Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleis-
tungen angeboten und auch typischerweise in Anspruch genommen werden, die einen nhennens-
werten Umfang erreichen und die Nutzung pragen.)

Die bisherige Einschrankung, dass Ferienwohnungen nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig
sind, wird daher gestrichen.

Anordnung eines Parkhauses mit Schwimmbad im Bereich SO/F4

Die fur die touristische Entwicklung erforderlichen Stellplatze sollen gesammelt in einem zentralen
Parkhaus errichtet werden, um eine weitgehend autofreie Anlage zu ermdglichen. Hierzu soll an-
grenzend an den ndrdlichen Stellplatz im SO/F4 ein dreigeschossiges Parkhaus entstehen, das
gleichzeitig als Abschirmung zur nordlich angrenzenden Werft fungiert. Als Voraussetzung fur das
zentrale Parkhaus muss die Einschrankung der Zulassigkeit von Stellpléatzen (nur fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf) aufgehoben werden, da sich eine solche Einschréan-
kung immer nur auf den Bedarf des jeweiligen Baugebiets beziehen kann.

Das als infrastrukturelle Einrichtung der Gesamtanlage geplante Schwimmbad soll als dritte Etage
auf dem Parkhaus errichtet werden. Durch die Mischnutzung kann der Eindruck eines reinen Park-
hauses vermieden werden.

Fir den Bereich SO/F4 soll daher der Nutzungsartenkatalog des sonstigen Sondergebiets bei
Wahrung der Gebietscharakteristik insgesamt angepasst werden. Der Bereich SO/F4 wird dabei in
zwei Teilflachen gegliedert: SO/F4a umfasst den Standort von Parkhaus und Schwimmbad,
SO/F4b den der ergdnzenden Appartementhdauser. Durch die Gliederung kann die Nutzungsvertei-
lung im Baugebiet gesteuert werden.

Der Nutzungsartenkatalog fir das SO/F4 wird wie folgt angepasst:
Sondergebiet Freizeit (SO/F4) nach § 11 BauNVO

Das Sondergebiet Freizeit dient der Aufnahme zentraler Einrichtungen sowie fur Zwecke
der Freizeitgestaltung der Unterhaltung, dem Spiel, Sport und sonstigen Vergniigen — insbe-
sondere von Familien — sowie der Gastebeherbergung. Zulassig ist-eire-Halle-mit sind im
SOF4a:
- Anlagen und Einrichtungen flr Spiel, Freizeitsport,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Raumen fur Biro- und Verwaltungszwecke,

- ebenerdige Stellplatze und Parkgaragen auch fir den Bedarf der umliegenden Bauge-

biete im Geltungsbereich firden-durch-die zugelassene-Nutzung-verdrsachten-Bedarf.

Im SO/F4b sind dartiber hinaus zuléssig:
- Ferienappartements mit-insgesamt-max—20-Betten

Die zulassige GR fur das Baugebiet wird auf die beiden neuen Teilflachen aufgeteilt und fur jeden
Bereich gesondert ausgewiesen, dabei jedoch in Summe nicht verandert. Die bisher fur SO/F4
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zugelassene Grundflache (GR) von 2.800 gm wird aufgeteilt in 2.260 gm' fir SO/F4a sowie 540
gm fur SO/F4b (ca. 1.350 gm Baugebiet * GRZ 0,4).

Fir den Bereich SO/F4a wird das Mafl? wie bisher als Grofl3e der zulassigen Grundflache gefasst.
Im Bereich SO/F4b wird das Mal3 der baulichen Nutzung neu als GRZ festgesetzt, da angesichts
der vorgesehenen zwei Gebaude von einer Aufteilung in zwei Grundstiicke ausgegangen werden
muss. Die Festsetzung als absolute Zahl ware bei einer Grundstiicksteilung impraktikabel und
konnte rechtliche Schwierigkeiten nach sich ziehen.

Um fur das Schwimmbad eine angemessene Raumhohe zu ermdéglichen, wird die zulassige Ge-
baudehdhe im rickwartigen Abschnitt des Baufensters zudem auf 14,5 m angehoben, was der
zulassigen Hohe der direkt angrenzenden Werftbebauung entspricht. Durch die Begrenzung auf
den rickwartigen Bereich wird die neue Hohe im unmittelbar angrenzenden Straf3enraum nicht
sichtbar.

Erganzend wird fur diesen ruckwartigen Bereich fur bis zu 2/3 der Dachflache eine ausnahmswei-
se Uberschreitung der maximalen Geb&udehohe um zusatzlich bis zu 2,0 m zugelassen. Mit der
Uberschreitungsmaoglichkeit sollen fur den Schwimmbadbereich gestalterische Akzente (z.B. Licht-
kuppeln) ermdéglicht werden; zudem sind bei einem Schwimmbad funktional umfangreichere tech-
nische Aufbauten (Raumlufttechnik) zu berlcksichtigen. Mit dem vergréRerten gestalterischen
Spielraum fir das Schwimmbad soll sichergestellt werden, dass diese Sondernutzung sich auch
funktional angemessen als Sonderbaukdrper in der Silhouette auspragen kann.

2.2) Flachenbilanz
Die 1. vereinfachte Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht erheblich aus.

2.3) ErschlieRung

Das ErschlieBungskonzept wird unverandert beibehalten. Aus der 1. vereinfachten Anderung ent-
stehen keine geanderten Anforderungen hinsichtlich der medientechnischen ErschlieRung. Die
Aussagen in der Begriindung zur Ursprungsfassung bleiben weiterhin gliltig.

Die Kriterien fir die Ableitung von Schwimmbeckenwasser in den zentralen Schmutzwasserkanal
sind mit dem zustéandigen Abwasserzweckverband bzw. Rechtstrager der Anlage abzustimmen.

3) Auswirkungen

3.1) Abwéagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wurttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung berihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschrankten Anderungsumfangs sind in der Abwagung angesichts
der geanderten funktionalen Ausrichtung der Baugebiete die Belange des Tourismus zu bertick-
sichtigen: Mit der Anpassung werden die Belange des Tourismus unterstiitzt, indem wirtschaftliche
BetriebsgrofRen berticksichtigt werden (Hotelbetrieb) und eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat
durch stadtvertragliche Konzentration der erforderlichen Stellplatze in einem Parkhaus gesichert
wird.

Die Belange des Naturschutzes sind durch die Anderung nicht erheblich betroffen. Firr das Plan-
gebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Durch die Planung werden keine zusétzlichen Eingriffe
zugelassen, die zuldssige Versiegelung bleibt unverandert. Durch die punktuelle Vergrél3erung der
zulassigen Gebaudehohe im SO/F4a um 3,0 m auf 14,5 m wird das Landschaftsbild nicht erheblich
verandert, da in der unmittelbaren Nachbarschaft bereits gleiche (SO/WMS5) oder hohere (SO/H1,
WB3) Gebaudehohen zulassig sind. Die festgesetzten Pflanzgebote werden beibehalten.
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Mit der Aufhebung der Festsetzung der Bettenobergrenze fir Ferienwohnungen in den SO/F4 und
SO/GMF2 und 3 wird die Beherbergungskapazitat nicht verandert, da es sich zum Einen bei der
Festsetzung um eine betriebsbezogene, nicht aber eine baugebietsbezogene Obergrenze handelt,
zum Anderen die Beherbergungskapazitéat insgesamt vor allem durch die mogliche Geschossfla-
che (bzw. die dadurch ermoglichte Hauptnutzflache) bestimmt ist. Die teilweise Offnung der Erd-
geschossflache fir eine Ferienwohnnutzung (im SO/GMF2, 3) wird durch die erganzende Zulas-
sigkeit von (Dauer)Wohnungen in den Sondergebieten ausgeglichen, so dass sich die der Ferien-
wohnnutzung voraussichtlich zur Verfugung stehenden Bruttogeschossflachen nicht vergro3ern.
Mit der Verbreiterung der Nutzungsmischung durch die Zulassung der Wohnnutzung (einschlief3-
lich einer Eigennutzung als Freizeitwohnung / eigengenutztes Feriendomizil) werden schlie3lich
Einheiten einer touristischen Nutzung durch wechselnde Géaste entzogen. Auf die Beherbergungs-
kapazitat im Mischgebiet wirkt sich die Planung nicht aus, da die Planung nur die bisherigen Vor-
gaben zur rdumlichen Verteilung, nicht jedoch die zur Verfligung stehenden Flachen insgesamt
betrifft. Daher ist davon auszugehen, dass sich insgesamt die Anderung nicht auf die mdgliche
Beherbergungskapazitat auswirkt und der bisherige Ansatz von 296 Betten weiterhin glltig ist. Die
nach Nr. 18.1.2 der Anlage 1 UVGP relevante Bettenzahl von weniger als 300 wird damit voraus-
sichtlich auch weiterhin nicht erreicht werden

Fur die Ursprungsplanung wurde eine Ausnahme nach § 29 NatSchAG M-V vom 150 m Kisten-
und Gewasserschutzstreifen erteilt. Da die Bebauung nicht in Richtung Ufer ausgedehnt und das
Mal3 der baulichen Nutzung nicht erheblich veréandert wird, sind die Belange des Kisten- und Ge-
wasserschutzes durch die Anderung nicht neu betroffen.

Durch die Anderung werden auch Belange des Artenschutzes nicht betroffen, da keine zusatzli-
chen Flachen fur eine bauliche Entwicklung herangezogen werden. Angesichts des Alters der Ur-
sprungsplanung ist jedoch die Vollzugsfahigkeit der Ursprungsplanung (als Voraussetzung fir die
Vollzugsfahigkeit auch der Anderung) zu belegen. Im Rahmen der Ursprungsplanung erfolgte eine
artenschutzrechtliche Bewertung; Hinweise auf ein Auftreten besonders geschutzter Arten i.S. des
§ 44 BNatSchG lagen fir den unbebauten Anderungsbereich nicht vor. Angesichts der seitdem
kontinuierlich durchgefiihrten Pflege des Plangebiets (Wiese), sowie der intensiven Nutzungen auf
der Flache sowie im direkten Umfeld (Uferpromenade, Parkplatz, Schiffswerft) hat sich der Zu-
stand des Plangebiets seit dem Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht erkennbar
verandert, so dass sich keine wertgebenden Lebensrdume entwickeln konnten.

Ein angesichts der Gemengelage mit gewerblichen Nutzungen mdglicher Immissionskonflikt (ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, Schutz der Gewerbebetriebe vor heranriickenden schutz-
bedirftigen Nutzungen) wurde im Zuge der Aufstellung des Ursprungsplans untersucht und durch
entsprechende Festsetzungen planerisch geldst. Die nur ausnahmsweise zugelassene Wohnnut-
zung in den Sondergebieten fiihrt nicht zu einer Zunahme der Schutzbedurftigkeit des jeweiligen
Gebiets, so dass es sich nicht um ein Heranrlicken schutzbeddrftiger Nutzungen handelt. Die
Schutzbedurftigkeit von Ferienwohnungen ist der von Wohnungen grundsatzlich gleichgestellt;
dementsprechend sind auch Ferienwohnungen (sowie eine wohnungsartige Beherbergung) in
Gewerbegebieten unzulassig (vgl. BVerwG, Urteil vom 29.04.1992 — 4 C 43.89). In der Ursprungs-
planung wurde die Schutzwirdigkeit der Sondergebiete SO/H1, SO/GMF2, 3, SO/F4) daher zutref-
fend einem Mischgebiet gleichgestellt und mit tags 60 dB(A) und nachts 45/40 dB(A) angegeben
(der geringere Nachtwert gilt jeweils fir Gewerbelarm, der hdhere fir Verkehrslarm). Diese Ein-
schatzung der Schutzbedurftigkeit wird durch die Erganzung des Nutzungsartenkatalogs der Ge-
biete nicht in Frage gestellt.

Grundsatzlich wurde eine mogliche Immissionsbelastung der Nachbarschaft bereits im Rahmen
der Ursprungsplanung untersucht (TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Schalltechnische
Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 11 ,Nérdliche Schlossinsel“ der Stadt Wolgast, Rostock
19.03.2013). Als immissionsrechtlich neuer Aspekt, der ursachlich durch die 1. Anderung bewirkt
wird, ist die Mdglichkeit einer Konzentration der erforderlichen Stellplatze in einem Baufeld anzu-
sehen. Fur die Errichtung des hierfir vorzusehenden Parkhauses wurde im Vorgriff auf einen ent-
sprechenden Nachweis im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens eine erganzende Schalltechni-
sche Immissionsprognose erstellt (acouplan - Ingenieurbiro fur Akustik, Schallschutz und Schwin-
gungstechnik, Berlin 03.06.2020). Bei der gutachterlichen Berechnung wurden fir die Parkdecks
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geschlossene Fassadenflachen mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-Maf von mindestens R'w
= 25 dB sowie fur die Fassade des Schwimmbads sowie das Dach Fassadenflachen mit einem
bewerteten Schalldamm-MaR von R'w = 35 dB berlicksichtigt. Das Gutachten kommt unter diesen
Bedingungen zu dem Fazit, dass ,die prognostizierten Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte
am Tag um mindestens 7.2 dB und in der lautesten Nachtstunde um mindestens 3.1 dB [unter-
schreiten]. Damit ist das Relevanzkriterium der TA Larm (Punkt 3.2.1. 2. Absatz) fir die Tagzeit
erfullt. Zur Nachtzeit stellt sich die Vorbelastungs-Situation wie folgt dar: die ndrdlich des Parkhau-
ses gelegene Werft ist ausschlief3lich am Tag und nicht wahrend der Nachtzeit in Betrieb ...; an-
sonsten befindet sich im Umfeld der maRRgeblichen Immissionsorte ausschlief3lich ruhiges Gewer-
be wie gastronomische Einrichtungen, Pensionen und Einzelhandel. ... Zu den Ger&auschbelastun-
gen auf offentlichen Verkehrsflachen im Sinne der TA La&rm Punkt 7.4 ist festzustellen ...Die Beur-
teilungspegel an dem repréasentativ betrachteten Immissionsort unterschreiten den Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV fir den Beurteilungszeitraum Tag um 16.5 dB und nachts treten keine
Gerduschimmissionen auf.”

Weitere offentliche Belange werden durch die vergleichsweise geringfiigige Anderung nicht be-
rahrt.

Angesichts der Tatsache, dass eine Zulassung der Wohnnutzung in den Sondergebieten auch
zuklnftig nur ausnahmsweise erfolgen kann, bleibt die Anzahl mdglicher Wohnungen begrenzt.
Die Ausnahmen dirfen den Gebietscharakter insgesamt nicht in Frage stellen. Geht man von ei-
nem genehmigungsfahigen Umfang fur ausnahmsweise Nutzungen von 20% aus (bei 70% Netto-
nutzflache), ware fir das SO/F 4b mit 2 Wohnungen (bei durchschnittlichen Wohnungsgré3en von
80 gm) und fur das SO/GMF2/3 mit 6 Wohnungen zu rechnen.

Auf die Wohnungskapazitéat im Mischgebiet wirkt sich die Planung nicht aus.

Private Belange werden durch die Anderung nicht erheblich negativ beruhrt. Die Plananderung
wurde durch den neuen Grundstuckseigentiimer der Flachen im Anderungsbereich angestof3en,
um die Umsetzungsmaglichkeiten durch Zulassung einer groReren Flexibilitat zu verbessern.

Da die generelle Art der baulichen Nutzung im Sinne der jeweiligen Gebietscharakteristik von der
Anderung nicht erfasst ist, ergeben sich fur die Nachbarschaft keine relevanten Auswirkungen.
Auch durch die Zulassung eines Parkhauses im SO/F 4a ergeben sich fur die Umgebung keine
erheblichen Belastungen. Bei dem mdglichen Parkhaus handelt es sich (schon wegen der erfor-
derlichen Mischnutzung) um ein massives Gebaude, so dass bei entsprechender Ausfiihrung kei-
ne Schallabstrahlung zu erwarten ist. Diese Annahme liegt bereits dem Schallgutachten der Ur-
sprungsplanung zugrunde (,Als Schallddamm-Mal3 der einzelnen Umfassungsbauteile [des Park-
hauses] werden R' 25 dB in Ansatz gebracht”). Die Stellplatze dienen ausschlieRlich zum Stell-
platznachweis fiir die im Anderungsgebiet (d.h. SO-/MI-Gebiete) anzusiedelnden Nutzungen. Da
die Wohn- / Ferienwohn- bzw. Beherbergungskapazitdten angesichts unveranderter Bruttoge-
schossflachen nicht zunehmen werden, verandert sich auch der durch das Plangebiet induzierte
Verkehr insgesamt nicht. Geht man von einer Verkehrsfiihrung Gber die Bogislavstral3e (und weiter
durch Plangebiet) aus, ergeben sich keine neuen Betroffenheiten.

Die nur ausnahmsweise zugelassene Wohnnutzung fiihrt nicht zu einer Zunahme der Schutzbe-
durftigkeit des Gebiets, so dass es sich nicht um ein Heranrlicken schutzbedurftiger Nutzungen an
den Gewerbebetrieb (Werft) handelt. Die Schutzbedurftigkeit von Ferienwohnungen ist der von
Wohnungen grundséatzlich gleichgestellt; dementsprechend sind auch Ferienwohnungen (sowie
eine wohnungsartige Beherbergung) in Gewerbegebieten unzuldssig (vgl. BVerwG, Urteil vom
29.04.1992 — 4 C 43.89). In der Ursprungsplanung wurde die Schutzwirdigkeit der Sondergebiete
SO/H1, SO/GMF2, 3, SO/F4) zutreffend einem Mischgebiet gleichgestellt und mit tags 60 dB(A)
und nachts 45/40 dB(A) angegeben (der geringere Nachtwert gilt jeweils fir Gewerbelarm, der
hohere fiur Verkehrslarm). Diese Einschatzung der Schutzbedurftigkeit wird durch die Ergéanzung
des Nutzungsartenkatalogs der Gebiete nicht in Frage gestellt. Die immissionsschutzrechtlichen
Auflagen zugunsten der Werft werden beibehalten. Die textlichen Festsetzungen gem. 4.1 und 4.2
wurden mit der Errichtung der Reparaturhalle auf dem Werftgelande grundsétzlich erflillt.
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Stadt Wolgast,
Juli 2020
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