SATZUNG DER GEMEINDE PEENEMUNDE UBER DEN VORHABENBEZOGENEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "EHEMALIGES SAUERSTOFFWERK"

Erméchtigungsgrundlage
Aufgrund des § 13ai. V. m. § 12 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel

1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221) gedndert worden ist wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Peenemiinde vom
......................... folgende Satzung tiber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "ehemaliges Sauerstoffwerk", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Text (Teil B), erlassen:

ZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Teil A - PLANZEICHNUNG M 1:500i.O.

WOHNEN UND GEWERBE IM BAUDENKMAL

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

GR 800 m* GRUNDFLACHE (GR) (z. B. 800 m?)

I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAB (z. B. 2)

FH12,0m FIRSTI-_I_("')HE (FH) IN METERN UBER NORMALHOHENNULL (NHN IM DHHN92) -
0. NHN ALS HOCHSTMAB (z. B. FH 12,0 m Gber NHN)

ok45m  OBERKANTE (OK) IN METERN UBER NORMALHOHENNULL (NHN IM DHHN92) -
0. NHN ALS HOCHSTMAR (z. B. OK 4,5 m tiber NHN)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 23 BauNv0)

BAUGRENZE

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZEN, GARAGEN UND

GEMEINSCHAFTSANLAGEN (5 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN

HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

{ 3| UMGRENZUNG VON FLACHEN FUIR DEN HOCHWASSERSCHUTZ

KENNZEICHNUNG

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

UMGRENZUNG DER FLACHEN BEI DENEN BESONDERE BAULICHE
SICHERUNGSMABNAHMEN GEGEN NATURGEWALTEN ERFORDERLICH SIND

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (N) VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN

VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN (8 9 Abs. 6 BauGB)

D EINZELANLAGE (UNBEWEGLICHES KULTURDENKMAL), DAS DEM
DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGT

SONSTIGE PLANZEICHEN

t:] GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANS
(8 9 Abs. 7 BauGB)

PLANUNTERLAGE

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER
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Planunterlage :
Lage- und Héhenplan /
Gemeinde: Peenemiinde 7\//
Gemarkung: Peenemiinde
Flur: 2 und 6
MaBstab 1:250 . O. A
Lagebezugssystem: ETRS 89
Hohenbezugsystem: DHHN 92
Stand - ortliche Aufnahme: September 2022
Stand - Katasterunterlage: September 2022 05 10 20 0 40 50 0 70 80 90 100m
Stand - Zeichung: 10.10.2022 (Zinnowitz) J 7 | | | | | | | /Q| |
Planunterlage erstellt durch: 6ffentlich bestelltes Vermessungsingenieurbiiro Anders und Frank (M A B - Vermessung Vorpommern) %7 8 | TTTT] // [ [ [ I [ [ Y
Nutzungsschablone
Wohnen und Gewerbe im . .
Baugebiet Zahl der Vollgeschosse als Hichstmad Baudenkmal Wohnen und Gew_grbe im Baudenkmal | Wohnen und Gew_grbe im Baudenkmal "
" - Flache B - Flache C
- Flache A
_ . max. Hohe der baulichen Anlage als . N "
zuldssige Grundflache Hochstma iiber einem Bezugspunkt gem. textlicher Festsetzung 2.1 GR 970 m2 0K 4,5 mii. NHN GR 800 m2 FH 12,0 m 0. NHN

FLURSTUCKSGRENZE (grafisch der amtlichen Liegenschaftskarte entnommen)
FLURGRENZE (grafisch der amtlichen Liegenschaftskarte entnommen)

15 FLURSTUCKSNUMMER

0.9% PUNKT MIT HOHENANGABE (Meter ii. NHN)

D; GEBI'.'\UDE (inkl. Angaben zu Art der Nutzung, Bedachung, Dachform, Bauart, Geschossigkeit)
ZAUN [0 STRABENABLAUF
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr BEFESTIGUNGSARTENGRENZEN ~ 3  STAHLROHRLAMPE
NUTZUNGSARTENGRENZEN Rl GEBUSCH
EINZELNER LAUBBAUM EINZELNER LAUBBAUM
® . (inkl. Baumart und Kronendurchmesser / /\ (inkl. Baumart und Kronendurchmesser /
Stammdurchmesser) Stammdurchmesser)

Teil B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7 BauNVO sowie § 9 Abs. 3 BauGB und § 12 Abs. 3a BauGB)

1.1

Fiir das Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® sind allgemein zuldssig:
Wohnen

Einzelhandelsbetriebe bis maximal 300 m? Verkaufsflache

Schank- und Speisewirtschaften

Nicht storende Handwerksbetriebe

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ferienwohnungen

Unterirdische Stellplatze als Tiefgarage

Oberirdische Stellplatze in den dafiir festgesetzten Fldchen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Fahrradstellplatze

1.2

In dem Vorhabengebiet "Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal" ist innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B in dessem zuldssigen Vollgeschoss nur die Anlage
eines Garagengeschosses zuldssig.

1.3

In dem Vorhabengebiet "Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal" ist innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache mit der Bezeichnung C in dessem untersten zuldssigen Vollgeschoss nur die
Anlage eines Garagengeschosses zuldssig.

1.4

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNV0)

2.1

Als zuldssige Grundfliche im Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® wird die
im zeichnerischen Teil festgesetzte (berbaubare Grundstiicksfliche mit der Bezeichnung A
festgesetzt.

2.2

In dem Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® diirfen die zuldssigen
Grundflachen durch die Grundflichen von Nebenanlagen sowie Garagen und Stellpldtzen gem.

§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von hochstens 80 von Hundert Giberschritten
werden.

Dabei sind dauerhaft wasser- und luftdurchldssig angelegte Flachen sowie die Grundflichen

von Garagen und Nebengebéuden, deren Uberdachung dauerhaft begriint ist, nur zur Hélfte auf
die zuldssigen Grundflachen anzurechnen.

3. Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In dem Vorhabengebiet "Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal" konnen Stellpldtze und Garagen
auBerhalb der hierfir festgesetzten Fldchen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

4. Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

9. bauliche Vorkehrrungen zum Hochwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flache fiir den Hochwasserschutz ist

e bei allen baulichen Anlagen die Standsicherheit gegeniiber einem Wasserstand von 2,2 m
tuber NHN herzustellen.

e ¢in Hohenniveau der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens bei Wohngebduden von
mindestens 2,2 m (iber NHN herzustellen.

e bei Parkhdusern und Tiefgaragen die Zu- und Ausfahrt durch geeignete bauliche
Vorkehrungen zu sichern und auf Lichtschdchte zu verzichten.

e bei der Emichtung elekirotechnischer Anlagen sowie der Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizoltanks) eine Sicherheit gegeniiber einem
Wasserstand von 2,2 m {iber NHN herzustellen.

II. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (N) UND HINWEISE (H)

1. Denkmalschutz - Baudenkmale (N)

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans liegt im Bereich des Fldchendenkmals ,Geldnde der
Heeresversuchsanstalt und der Erprobungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde. Das Denkmal
unterliegt dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg -
Vorpommern (DSchG M-V).

Bauliche MaBnahmen im Bereich des Flachendenkmals bediirfen gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V
einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde. Soweit eine andere
Genehmigung fiir 0. g. Vorhaben gesetzlich vorgeschrieben ist, ersetzt diese Genehmigung gem.
§ 7 Abs. 6 DSchG M-V die denkmalrechtliche Genehmigung. In diesem Fall hat die
Genehmigungsbehorde die Belange des Denkmalschutzes entsprechend dem DSchG M-V zu
beriicksichtigen und darf die Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Kultur
und Denkmalpflege erteilen.

AuBerhalb des Plangebietes, in siidlicher Nachbarschaft (HauptstraBe 31/32), befindet sich das
Baudenkmal - Wohnhaus.

2. Hochwassergefahrdung (N)

Das Plangebiet ist uberflutungsgefahrdet. Es befindet sich vollstandig in einem Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes.

GemaB Regelwerk Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern muss fiir die AuBenkiiste von
Usedom fiir die Standsicherheit von baulichen Anlagen ein Bemessungshochwasser (BHW) von
3,00 m (ber NHN beriicksichtigt werden. Zur Minimierung des kurzfristig zu erwartenden
Geféhrdungspotenzials (Wiederkehrintervall 100 Jahre) mit Uberflutungshéhen von 2,20 m iiber
NHN fir die AuBenkiiste von Usedom wird empfohlen, durch geeignete bauliche MaBnahmen auf
den Baugrundstiicken das Gefahrdungspotenzial zu minimieren.

3. Naturpark (N)
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark - Insel Usedom i. S. d. § 27 BNatSchG.

Es ist die Naturparkverordnung zu beachten: Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks
,Insel Usedom® vom 10. Dezember 1999 (GVOBI. M-V 1999, S. 639, zuletzt gedndert durch
Art. 3d. V. v. 9. August 2011 (GVOBI. M-V S. 899)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung Peenemiinde vom .......... . Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch die Veroffentlichung im Amtsblatt ,Der
Usedomer Norden“ am .......... erfolgt.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den .........ccccceeevevievieienene.

..................................................................... (Der Blrgermeister)

2. Die fiir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist beteiligt worden.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den .........ccccooeevverieeiiennnns

..................................................................... (Der Blrgermeister)

3. Die Gemeindevertretung Peenemiinde hatam .................. den Vorentwurf der vBP Nr. 1 mit
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begriindung (inkl. Anlagen) gebilligt und zur Auslegung bestimmit.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den ..........cccceoveveevvennnene.

..................................................................... (Der Burgermeister)

4. Der Vorentwurf des vBP Nr. 1, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrtindung (inkl.
Anlagen) hat in der Zeitvom ............... DiS ..ol wéhrend folgender Zeiten:

Montag bis Freitag von 08:30 - 12:00 Uhr
von 13:30 - 15:00 Uhr
von 13:30 - 16:00 Uhr
von 13:30 - 18:00 Uhr

nach § 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder  zur  Niederschrift  vorgebracht
werden konnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
unberiicksichtigt bleiben kdnnen, durch Verdffentlichung im Amtsblatt ,Der Usedomer Norden“am ...
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Montag und Mittwoch
Dienstag

Donnerstag

Ergdnzend wurden die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und Beteiligungsunterlagen im Internet auf der

Homepage des Amtes Usedom-Nord unter https://amtusedomnord.de unter dem Link Bekanntmachungen,

Gemeinde Peenemiinde eingestellt. Zusétzlich sind  die Unterlagen im Internetportal des Landes M-V unter
https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene einsehbar.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den ..........cccceevevevivennnene.

.................................................................... (Der Burgermeister)

5. Die von der Aufstellung des vBP Nr. 1 beriihrten Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden sind mit Schreibenvom ................. zur Abgabe einer Stellungnahme zu den
Planunterlagen des Vorentwurfs aufgefordert worden.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den .........ccccooeevverieieriennnn.

..................................................................... (Der Blrgermeister)

6. Die Gemeindevertretung Peenemiinde hatam .................. den Entwurf der vBP Nr. 1 mit Planzeichnung
(Teil A), Text (Teil B) und Begriindung (inkl. Anlagen) gebilligt und zur Auslegung bestimmit.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den ..........ccccceoveveeevennnene

..................................................................... (Der Burgermeister)

7. Der Entwurf des vBP Nr. 1, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begriindung (inkl.
Anlagen) hat in der Zeitvom ............... DiS ..ol wéhrend folgender Zeiten:

Montag bis Freitag von 08:30 - 12:00 Uhr
von 13:30 - 15:00 Uhr
von 13:30 - 16:00 Uhr
von 13:30 - 18:00 Uhr

nach § 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder  zur  Niederschrift  vorgebracht
werden konnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
unberiicksichtigt bleiben kdnnen, durch Verdffentlichung im Amtsblatt ,Der Usedomer Norden“am ...
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Montag und Mittwoch
Dienstag

Donnerstag

Ergdnzend wurden die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und Beteiligungsunterlagen im Internet auf der

Homepage des Amtes Usedom-Nord unter https://amtusedomnord.de unter dem Link Bekanntmachungen,

Gemeinde Peenemiinde eingestellt. Zusétzlich sind  die Unterlagen im Internetportal des Landes M-V unter
https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene einsehbar.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den ..........cccccoeveiereninnnene.

.................................................................... (Der Burgermeister)

8. Die von der Aufstellung des vBP Nr. 1 beriihrten Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden sind mit Schreibenvom ................. zur Abgabe einer Stellungnahme zu den
Planunterlagen des Entwurfs aufgefordert worden.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den .........ccccooeevverieeiiennnns

..................................................................... (Der Blrgermeister)

9. Der katastermaBige Bestandvom .................................... Wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob
erfolgte, da die rechtverbindliche Flurkarte im MaBstab ..............ccccccevevennnee. vorliegt.
Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den ..........cccccoceeneiencnennne.

.................................................................... (Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

10. Die Gemeindevertretung Peenemiinde hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Biirger, Behdrden,
sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden am
veeeeeeeennn. Q€Praft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Peenemiinde (Mecklenburg-Vorpommern), den .........cccccoevvvereeeriennnne,

.................................................................... (Der Burgermeister)

11. Der vBP Nr. 1 mit Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) wurde am ..............cccooiiiiiiiinnn von
der Gemeindevertretung Peenemiinde als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum vBP Nr. 1wurde mit
eschluss der Gemeindevertretung Peenemiinde vom ...............cooiiiiiiiiiiinnnn, gebilligt.

Peeneminde (Mecklenburg-Vorpommern), den .........cccccocevveincinnnnns

..................................................................... (Der Birgermeister)

RECHTSGRUNDLAGEN

1.  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221) geandert worden ist

2.  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - (Baunutzungsverordnung
BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1S. 38), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

4. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni
2021 (GV-0BI. M-V S. 1033)

UBERSICHTSKARTE MaBstab 1:10.000
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Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "ehemaliges Sauerstoffwerk"

GEMEINDE PEENEMUNDE
Amt Usedom - Nord

Landkreis Vorpommer - Greifswald
Land Mecklenburg - Vorpommern

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
"ehemaliges Sauerstoffwerk"

nach § 13a BauGB

fir die Flurstiicke:

10 10 (teilweise), 52 (teilweise), 12 (teilweise) in der Flur 2 sowie 25! und 22 (teilweise) in der Flur 6

in der Gemarkung Peenemiinde

06.09.2023 - Vorentwurf
1:5001. 0.

Planungsstand:
Mafstab:
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Gemeinde Peenemiinde

Amt Usedom-Nord

Landkreis Vorpommern-Greifswald
Mecklenburg - Vorpommern

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,ehemaliges Sauerstoffwerk"
in der Gemeinde Peenemunde

im Verfahren nach 8 13a BauGB

far das Vorhabengebiet an der HauptstralBe 33
far die Flursticke
110/24, 110/35 (teilweise), 110/40 (teilweise) und 110/12 (teilweise) in der Flur 2
sowie
far die Flursticke 124/22 und 124/45 (teilweise) in der Flur 6
in der Gemarkung Peenemiinde *

Begriindung
nach 8 9 Abs. 8 BauGB
zum Planvorentwurf — Stand 06.09.23

*Katasterangaben — Stand Sep. 2022
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1 Anlass der Planung und Ziel des Bauvorhabens

An der Hauptstrafl3e 33 in der Gemeinde Peenemiinde befindet sich das Gebaude des ehemaligen
Sauerstoffwerkes. Das ca. 73 m lange, 44 m breite und ca. 21 m hohe denkmalgeschutzte
Gebaude war ein Teil der ehemaligen Heeresversuchsanstalt der Wehrmacht in Peenemiinde.

Der Anlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vVBP) Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk"
der Gemeinde Peenemiinde ist die beabsichtige Sanierung bzw. Instandsetzung dieses, derzeit
ungenutzten und stark verfallenen Geb&dudes durch die terraplan mare balticum
Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (Vorhabentrager). Die baulichen MaRnhahmen am
Baudenkmal erfolgen unter Beachtung der Maf3gaben des denkmalpflegerischen Leitbildes fir
das Sauerstoffwerk Peeneminde und im engen Einvernehmen mit dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommerns (LAKD) sowie dem Amt fir Denkmalschutz des
Landkreises Vorpommern-Greifswald (uDB).

Der Vorhabentrager plant nach dem Abschluss der Sanierungsarbeiten, das Gebéude des
ehemalige Sauerstoffwerk einer neuen und dauerhaften Nutzung zuzufihren.

Das verfolgte Nutzungskonzept wird mit dessen sensiblen historischen Kontext vereinbar sein und
sich in die Denkmallandschaft der Gemeinde Peenemiinde integrieren. Es ist geplant, dass
zusatzlich zur Wohnnutzung (Neubau von insgesamt ca. 100 Wohneinheiten mit
Dauerwohnungen und Ferienwohnung) ebenso 6ffentliche Bereiche mit einer ,musealen® Nutzung
(Ausstellungs- und Informationsflachen) entstehen. Entsprechend dem denkmalpflegerischen
Leitbild werden o6ffentlich zugangliche Flachen fur die Erlauterung des geschichtlichen
Hintergrundes des Bauwerks angeboten, um eine teilweise kulturtouristische Nutzung fir die
offentlichkeitswirksame Geschichtsvermittlung bereitzustellen.

Das Vorhaben umfasst neben der Sanierung und dem Ausbau des Gebdudes des ehemaligen
Sauerstoffwerkes auf dem Flurstiick 110/35 in Flur 2 — sudliche Teilflache, die Neubebauung von
zwei weiteren, unmittelbar siidwestlich angrenzenden Grundstticken - Flurstiick 124/22 in der Flur
6 und 110/24 in der Flur 2.

Nach dem Abbruch einer ungenutzten Baracke, die den Blick vom angrenzenden Gehweg auf
das Baudenkmal behindert, ist hier der Bau einer Souterrain-Tiefgarage fur notwendige Pkw-
Stellplatze vorgesehen, um den Umgebungsschutz des Baudenkmals zu bewahren.

Uber der Tiefgarage ist die die Anlage eines Vorplatzes zum Baudenkmal geplant, sowie daran
angrenzend ein Geb&ude fir Nebenanlagen, das den Wohn- und Gewerbenutzungen im
benachbarten Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes dient.

2 Erfordernis und Ziel der Planung
Gemall des Planungserfordernisses durch den Planungsleitsatz des 8 1 Abs. 3 des

Baugesetzbuches (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

6
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Das Plangebiet des vBP Nr. 1 befindet sich in einem unbeplanten Bereich der Gemeinde
Peenemiinde, d. h. ein Bebauungsplan fur den Bereich des Plangebietes existiert nicht.

Das derzeitige Planungsrecht ergibt sich aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan
(4. Anderung des FNP der Gemeinde Peenemiinde - Aug. 2014) und aus der
Klarstellungssatzung (1. Erganzung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und
Erweiterungen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des Dorfes Peenemiinde - Marz
2003) der Gemeinde Peenemiinde.

Der FNP stellt fir das gesamte Plangebiet eine Wohnbauflache dar.
Das Geb&aude des ehemaligen Sauerstoffwerkes ist im FNP als Bestandsgeb&ude / Baudenkmal
(Gesamtanlage) dargestellt bzw. ist nachrichtlich gekennzeichnet.

Entsprechend der o. g. Klarstellungssatzung, welche die Flachen bzw. die Grenzen fir den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB (sowie Erganzungsflachen
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) festsetzt, befindet sich das Plangebiet bzw. das Bauvorhaben
in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil — planungsrechtlich als Innenbereich bezeichnet.

Aufgrund des langen Leerstandes des Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes, kam die
Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu der Einschéatzung, dass das
Bauvorhaben um das Baudenkmal jedoch nicht nach den Kriterien gem. § 34 BauGB beurteilt
werden kann und die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplans erforderlich ist.

Samtliche von dem Bauvorhaben beriihrten Belange sollen durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplans gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden sowie
miteinander in Einklang gebracht werden.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, flr die Sanierung und den Ausbau bzw. die
Wiedernutzbarmachnung des Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes und die
Neubebauung des unmittelbar sidwestlich angrenzenden Baugrundstiickes an der Hauptstralle
ein Bauplanungsrecht zu schaffen, um eine insgesamt geordnete stadtebauliche Entwicklung fir
diesen Bereich zu gewéahrleisten.

3 Bauplanungsrecht durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

Da die Initiative zur Schaffung von Baurecht bzw. die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Zuldssigkeit des Bauvorhabens von einem Investor (Vorhabentrager)
ausgeht und dem Bebauungsplan ein konkretes Konzept bzw. Bauvorhaben zugrunde liegt, soll
das notwendige Planungsrecht durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 BauGB erreicht werden.
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Als Voraussetzung fir den finalen Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
wird zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger ein Durchfuhrungsvertrag (DV)
geschlossen, denn ohne einen DV ware der vBP unwirksam. Der DV ist ein Anwendungsfall des
stadtebaulichen Vertrags nach 8 11 BauGB. Dieser wird mindestens Regelungen zur
Durchfiihrung des Bauvorhabens (ggf. erforderliche ErschlieBungsmalinahmen) und zur
Durchfiihrungsfrist (Bauverpflichtung) sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
enthalten (vgl. 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Dartiber hinaus wird bei der Anwendung
des § 12 Abs. 3a BauGB das Bauvorhaben im DV beschrieben und es werden im DV weitere
Regelungen (z. B. solche ohne bodenrechtlichen Bezug) getroffen.

Zusatzlich zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBP) wird entsprechend den
baugesetzlichen Bestimmungen ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. 8 12 Abs. 3 BauGB erarbeitet.

Der VEP enthalt konkrete textliche und zeichnerische Festlegungen des Vorhabens oder des
Vorhabenspektrums im Sinne des § 12 Abs. 3a BauGB in Bezug auf stadtebaulich relevante
Parameter und ggf. seine Erschlieung. Da der VEP die Grundlage fur den vBP darstellt, wird er
mit der Gemeinde wéahrend des Planverfahrens kontinuierlich abgestimmt.

4 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren

Entsprechend der Klarstellungssatzung der Gemeinde befindet sich das Plangebiet bzw. das
Bauvorhaben in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil bzw. im Innenbereich.

Gemal des § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzungsbachmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Es gelten gem. § 13a Abs. 2 BauGB hierfur die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Die Voraussetzungen fiur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 1 BauGB fir die Flurstiicke: 110/24, 110/35 (teilweise), 110/40 (teilweise — offentliche
StralBenverkehrsflache zur Regelung der ErschlieBung) und 110/12 (teilweise — offentliche
StralRenverkehrsflache zur Regelung der ErschlieBung) in der Flur 2 sowie 124/22 und 124/45
(teilweise — offentliche StralBenverkehrsflache zur Regelung der ErschlieBung) in der Flur 6
werden hierfur als erfiillt angesehen:

o Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Nachverdichtung sowie
Wiedernutzbarmachung einer derzeit brachliegenden Flache / Gebdudes im Sinne der
Innenentwicklung.

¢ Insgesamt werden nicht mehr als 20.000 m2 Grundflache (GR) i. S. d. § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf den o.g. Flurstiicken im sog. Innenbereich
ermoglicht (siehe folgende Flachenermittlung):
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Flachenermittlung der Grundflachen (Uberschlagiq)
gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB:

o Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes (Bestand) - ca. 3.600 m2 GR
e Souterrain Tiefgarage (geplant) -ca. 1.770 m2 GR

Flachenermittiung der Grundflachen von Bebauungspldnen, die in einem engen
sachlichen, rGumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden (Uberschlagiq)
gem. 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB:

e \Wohnbebauung (Neubau) durch den vBP Nr. 2
,Wohnquartier am ehemaligen Sauerstoffwerk"
in der Gemeinde Peenemiinde - ca. 1.600 m2 GR

e Durch die geplanten Bauvorhaben besteht nicht die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG).

Nach Landesrecht (Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-
Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V) ist fur die geplanten Bauvorhaben
ebenfalls keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich.

e Es gibt ferner keine Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (d. h. Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes). Das Plangebiet oder
angrenzende Bereiche sind nicht Teil des Netzes ,Natura 2000

e Es sind bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen  von  schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten.

Entsprechend des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB (i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB) wird im beschleunigten
Verfahren von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Auch der § 4c BauGB (Uberwachung) ist gemaR § 13 Abs. 3
BauGB nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit, Beh6rden und ToB wird darauf hingewiesen, dass von der
Umweltprifung abgesehen wird.
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5 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des ca. 0,9 ha groRen Plangebietes umfasst die Flurstlcke:
o 124/22 (vollstandig) in der Flur 6
e 110/24 (vollstandig) in der Flur 2
e 110/35 (teilweise) in der Flur 2
e 110/40 (teilweise) in der Flur 2
o 124/45 (teilweise; Stral3enverkehrsflache) in der Flur 6
o 110/12 (teilweise; StralRenverkehrsflache) der Flur 2

in der Gemarkung Peenemiinde.

Der Geltungsbereich beschrankt sich auf das Vorhabengebiet fiir die Bauvorhaben entlang der
HauptstralRe 33.

Um die ErschlieBung des Vorhabengebietes im Planverfahren zu behandeln, wurde jedoch auch
das Flurstiick der angrenzenden Hauptstral3e miteinbezogen.

/ FLUR 2 FLUR 6

- 110/40

iee"<‘§e

>
124 /45

109/,

]

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
: : DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

(89 Abs. 7 BauGB)
I

N
0 L/ )

124/3!
| Planunterlage:

Flurkarte/ALKIS - GeoPortal MV @ GeoBasis DE/M-V 2022 \ 124/37
Erstellt am 13.10.2022

124/44

Abbildung 1 Flurstiicke mit Darstellung des Geltungsbereichs des vBP. Quelle: eigene Darstellung

Verlauf sudliche Geltungsbereichsgrenze

Das Bauvorhaben sieht die Neubebauung der Flurstiicke 124/22 (Flur 6) und 110/24 (Flur 2) vor.
Dementsprechend folgt in diesem Teilbereich des Plangebietes der sudliche Grenzverlauf des
Geltungsbereiches deren &uf3eren sidlichen Flurstiicksgrenzen bzw. wird begrenzt durch die
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nordlichen Flursticksgrenzen der Flurstiicke 124/28 (Flur 6), 124/23 (Flur 6) und 110/25 (Flur 2)
(angrenzend an das Plangebiet).

Verlauf dstlichen Geltungsbereichsgrenze

Um den baugesetzlichen Bestimmungen der gesicherten ErschlieBung bzw. Anbindung des
Vorhabengebietes an die Lindenstral3e fur das (Bau-)Vorhaben bzw. im Planverfahren zu
behandeln (vgl. 8 30 Abs. 2 BauGB), wird der Geltungsbereich des vorliegenden vBP auf das
Flurstick 124/45 (Flur 6) (Bereich Lindenstrale) und 110/40 (Bereich Lindenstraf3e sowie
Verbindungsweg zwischen Hauptstral3e und Lindenstral3e) erweitert. Die Ostliche Grenze des
Geltungsbereiches wurde hierfir in die Mitte des StraRenraums bzw. der StralRenverkehrsflache
gelegt und fur den Bereich, in dem die Lindenstral3e im Bestand endet, geradlinig fortgesetzt.

Verlauf ndrdliche Geltungsbereichsgrenze

Fur den weiteren Verlauf der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze konnte nicht auf eine
existierende Flurstiicksgrenze zuruckgegriffen werden.

Aus diesem Grund wurde, ausgehend vom nérdlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 109/5 (Flur 6),
die bestehende noérdliche Flurstiicksgrenze dieses Flurstiicks aufgegriffen und geradlinig in
Richtung Nordwesten verlangert. Diese konstruierte Linie endet im Schnittpunkt mit der westlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 110/40 (Flur 2).

Im Weiteren wurde die noérdliche Geltungsbereichsgrenze auf den Verlauf eines Zaunes (im
Bestand) im Bereich des Flurstiickes 110/22 (Flur 2) (angrenzend an das Plangebiet) gelegt.
Der Zaun ist diesem angrenzenden / benachbarten Grundstiick zuzuordnen, befindet sich aber
gemalR dem Vermesserplan auf dem Flurstiick 110/35 (Flur 2). Nach erfolgter Riicksprache mit
dem Nachbarn bzw. Eigentimer, wird der Zaun nicht auf das Flurstiick 110/22 zurtickverlegt und
dient somit als Referenz fiir die Abgrenzung des Geltungsbereiches bzw. es ist von der Gemeinde
Peenemiinde vorgesehen, dass die Restflaiche an den Nachbarn Uibertragen werden soll.

Der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze zwischen den beiden o. g. Teilstlicken, d. h. im Bereich
zwischen den Flurstiicken 110/22 und 110/40 in der Flur 2 wurde ebenfalls konstruiert. Die Grenze
verlauft hier zwischen dem o. g. Schnittpunkt bzw. Endpunkt der geradlinig verlangerten
Flurstiickgrenze des Flurstticks 109/5 (Flur 6) und dem sidlichen Eckpunkt des Flurstiicks 110/22.

Verlauf westliche Geltungsbereichsgrenze

Um den baugesetzlichen Bestimmungen der gesicherten ErschlieBung bzw. Anbindung des
Vorhabengebietes an die Hauptstral3e fur das (Bau-)Vorhaben bzw. im Planverfahren des vBP zu
behandeln (vgl. 8 30 Abs. 2 BauGB), wird der Geltungsbereich des vorliegenden vBP auf das
Flurstick 110/12 (Flur 2) (Bereich Hauptstral3e) erweitert. Die westliche Grenze des
Geltungsbereiches wurde hierfir in die Mitte des StralRenraums bzw. der StraRenverkehrsflache
gelegt.
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6 Beschreibung des Plangebiets

6.1 Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Flursticke:
o 124/22 (vollstandig) in der Flur 6
e 110/24 (vollstandig) in der Flur 2
e 110/35 (teilweise) in der Flur 2
e 110/40 (teilweise) in der Flur 2
e 124/45 (teilweise; Stral3enverkehrsflache) in der Flur 6
o 110/12 (teilweise; StraRenverkehrsflache) der Flur 2

in der Gemarkung Peenemiinde.

Fur die Flursticke im Vorhabengebiet, d. h. ohne die Teilflache des Flurstiicks 110/12 —
StralBenverkehrsflache der HauptstraRe, die Teilflache des Flurstiicks 124/45 — Bereich der
StralRenverkehrsflache der Lindenstral3e und die Teilflache des Flurstiicks 110/40 — Bereich
Verbindungsweg zwischen Hauptstra3e und Lindenstral3e wurde ein rechtgiltiger Kaufvertrag
zwischen der Gemeinde Peenemiinde und dem Vorhabentréager abgeschlossen.

Die finale Eintragung der Eigentumsverhaltnisse in den Grundbichern ist aufgrund der
Abstimmung mit der Gemeinde Peenemiinde Uber die zukinftigen Flurstiicksgrenzen innerhalb
des Geltungsbereichs (siehe Zerlegungsentwurf des Liegenschaftsbestandes) noch nicht erfolgt.
Hierzu wird aktuell mit der Gemeinde gemeinsam die Stral3enplanung finalisiert, sodass kurzfristig
durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur (0bVI) die abschlielende Einmessung
und anschlieBende Eigentumsumschreibung erfolgen wird.

Zerlegungsentwurf des Liegenschaftsbestandes

Der Vorhabentréger und das Amt Usedom-Nord erarbeiten zurzeit einen finalen Zerlegungsplan
fur die vom Bauvorhaben betroffenen bzw. innerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke. Eine
Uberarbeitung der Zuschnitte der Flurstiicke ist geplant, so dass die Gegebenheiten, d. h. die
vorhandenen und geplanten Stral3en- bzw. Verkehrsraume sowie Baugebiete sich eindeutig in
jeweils getrennten Flurstiicken befinden.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, dass samtliche hierbei entstehenden bzw. vorhandenen
StralBenverkehrsflachen im Gemeindeeigentum verbleiben.

Der hierdurch entstehende neue Liegenschaftskatasterbestand wird in den Planentwurf
eingearbeitet.

Die dargelegte Erlauterung des Geltungsbereiches sowie sédmtliche Katasterangaben in der
vorliegenden Begriundung werden dementsprechend zum Planentwurf Gberarbeitet.

6.2 Topographie

Das Relief des Plangebietes ist relativ eben. Die Gelande fallt von Westen (Bereich Hauptstralie)
mit einer Hohe von ca. 2,3 m Uber Normalhéhennull (NHN) in Richtung Nordosten (ndrdlicher
Bereich Lindenstral3e) mit einer Hoéhe von ca. 1,3 m 4. NHN kontinuierlich ab.
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6.3 Bebauungs- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet

Planunterlage: : /"/ GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
I¥ Digitales Orthophoto (DOP) - GeoPortal MV @ GeoBasis DE/M-V 2022 I / DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

Erstellt am 13.10.2022 . AN (§9Abs. 7BauGB)
M ==

Abbildung 2 Orthofoto mit Darstellung des Geltungsbereichs des vBP. Quelle: eigene Darstellung

Stadtebaulich dominiert das Gebéude des ehemaligen Sauerstoffwerks das Plangebiet. Auf der
sudlichen Teilflache des Flurstiicks 110/35 (Flur 2) und direkt an der Hauptstral3e gelegen,
befindet sich das ca. 73 m lange, ca. 44 m breite und ca. 21 m hohe denkmalgeschitzte Bauwerk.
Dieser, in Stahlbetonskelettbauweise von 1939 bis 1942 errichtete Industriebau, ahnelt in seiner
Grundstruktur einer funfschiffigen Basilika mit erhdhtem Mittelschiff. Das Gebaude wurde bis ca.
1993 nur noch im geringfugigen Mal3e teilweise genutzt und steht seit diesem Zeitpunkt dauerhaft
leer.

Aufgrund des langen Leerstandes, fehlender Pflege bzw. Sicherung und eines durchgefihrten
Sprengversuches 1945 raus, tragt das Geb&ude sichtbare Spuren des Verfalls und der
Bauzustand kann als eine Ruine beurteilt werden.

Das Bauwerk ist gegenwartig vom Abgang bedroht ist und stellt bereits eine Verkehrsgeféahrdung
dar. Eine dauerhafte Nutzung, die die Sanierung und den Erhalt des Denkmals gewahrleistet, ist
vor diesem Hintergrund zwingend und eilig geboten.

Uber das, siidwestlich vom Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes liegende Baugrundstiick
(Flurstick 110/24 in der Flur 2 und Flurstiick 124/22 in der Flur 6) erstreckt sich derzeit eine
ca. 480 m2 groRRe eingeschossige Baracke mit flachem Satteldach. Derzeit steht das Gebaude
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leer. Bis ca. 2020/21 wurde hierin noch ein Kiosk (Backshop und Waren des taglichen Bedarfs)
sowie Angelshop betrieben.

Die Flache zwischen der Baracke und dem Gehweg (StralRenraum) sowie die rickwartige Flache
weil3t Baum- und Strauchbestand auf.

Nordostlich vom Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes (nérdlicher Giebel) verlauft ein
gepflasterter, ca. 1,6 m breiter Gehweg, der die Hauptstral3e mit der Feldstral3e verbindet.
Ebenso verlauft in diesem Bereich ein (teilweise) befestigter Fahrweg, der von der Hauptstral3e
abzweigt und auf die Lindenstrafl3e fihrt.

Die Lindenstral3e — ein ca. 5 m breiter, gepflasterter Wohnweg und einseitig mit Baumen bepflanzt,
verlauft in Nord-Sud-Richtung &stlich parallel entlang des Gebaudes des ehemaligen
Sauerstoffwerkes.

6.4 Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in der Umgebung zum Plangebiet

Die Bebauungsstruktur im Umfeld des Plangebiets ist sehr heterogen.

In unmittelbarer nordlicher Nachbarschaft an der HauptstraRe schlief3t eine Wohnbebauung mit
einem Einfamilienwohnhaus an. Weiter nordlich davon befindet sich eine Anlage mit privaten
Garten mit Gartenhausern und Nebengebauden. Im riickwartigen Bereich dieser Bebauung, d.h.
ebenfalls nérdlich angrenzend an das Plangebiet, befinden sich Flachen, die frei von jeglicher
Bebauung sind und neben Wiesen, herrscht hier ein dichter Baum- und Strauchbestand vor.

In 6stlicher Nachbarschaft (angrenzend an die Lindenstral3e) befindet sich derzeit eine ungenutzte
Grlunbrache, die frei ist von jeglichen hochbaulichen Anlagen.

In direkter sidlicher Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich locker angeordneter
Einfamilienhauswohnungsbau mit dazugehdérigen Gartenflachen und Nebengebauden.

In westlicher / stdwestlicher Nachbarschaft, vor allem entlang der westlichen Seite der
HauptstralRe, befindet sich Wohnbebauung mit Mehrfamilienwohnhausern (u. a. finfgeschossige
Wohnhauser aus DDR - Zeiten — WBS 70). Auch diese Bebauungsstrukturen sind offen angelegt
und die straf’enbegleitend angeordnete Wohnbebauung wird unterbrochen durch begriinte
Freiflachen.

6.5 VerkehrserschlieBung

unmittelbare StralRen- und WegeerschlieRung

Die aulere (verkehrliche) ErschlieBung des Plangebietes ist in erster Linie durch die direkt an das
Vorhabengebiet angrenzende HauptstralRe vorhanden.

Daruber hinaus tragt die ca. 5 m breite Lindenstral3e zur ErschlieBung des Plangebiets bei.
Entlang der nordlichen Giebelseite des Geb&udes des ehemaligen Sauerstoffwerkes befindet sich
ein ca. 1,6 m breiter Gehweg sowie ein (teilweise) befestigter Fahrweg, der von der Hauptstral3e
abzweigt und in Richtung Lindenstral3e fiihrt. Das Vorhaben sieht fiir die Verkehrserschlie3ung
den Ausbau und Umbau dieses Weges vor.
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Ubergeordnete ErschlieRung

Die Landestralie L264 (Verlangerung der Hauptstraf3e) stellt die Gberdrtliche VerbindungsstralRe
fur den Ort Peenemiinde mit den Nachbargemeinden auf Usedom dar, d.h. in erster Linie zur
Nachbargemeinde Karlshagen. In der Gemeinde Modlschow besteht der Anschluss an die
Bundesstrafe 111 in Richtung Zinnowitz und Wolgast. Anschluss an die Bundesautobahn 20
besteht bei Glutzkow in Richtung Rostock und Neubrandenburg.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine ErschlieBung durch den OPNV ist durch den, in ca. 400 m Entfernung (Wegstrecke)
gelegenen Regionalbahnhof Peenemiinde (Usedomer Baderbahn — UBB) an der Bahnhofstral3e
gegeben.

6.6 Technische ErschlieBung - Trinkwasser, Ldschwasser, Regenwasser,
Schmutzwasser, Energie und Telekommunikation

Aufgrund der vorhandenen Bebauung entlang der HauptstraBe und Lindenstraf3e wird zum
derzeitigen Stand der vorliegenden Planung (Vorentwurf) davon ausgegangen, dass in den
Bereichen der o. g. StralRen die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind und
fur die ErschlieBung des Plangebietes ein Anschluss zur Versorgung mit Trinkwasser,
Loschwasser, Energie und Telekommunikation und zur Entsorgung von Schmutzwasser erfolgen
kann.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

6.7 Sonstige Nutzungseinschrankungen

Boden - Altlasten

- Wird zum Planentwurf erganzt -

Boden - Munitions- und Kampfmittelbelastung

- Wird zum Planentwurf erganzt -

Bodendenkmale

- Wird zum Planentwurf erganzt -

Baudenkmal

Das gesamte Plangebiet des vBP liegt im Bereich des Flachendenkmals ,Gelande der
Heeresversuchsanstalt und der Erprobungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde® (Gesamtanlage -
Pos. Nr. 1421 der Denkmalliste des Landkreises Vorpommern — Greifswald). Es umfasst alle
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zugehdrigen Gebaude und Ruinen, mit dem Heiz- und Elektrizitatswerk mit Nebengebauden,
Sauerstoffwerk, zwei Pumpenhdusern in der Bahnhofstrale, samtliche Prifstande, V-1-
Abschussrampen, Laderampen, Bahnstationen, Ruinen der Werkhallen (Versuchsserienwerk
Sud), Ruinen der Lagerhallen fur Flugkdrper und Messhaus (Peenemiinde-West), Ruinen der
Werkhallen und Bunker (Entwicklungswerk Ost).

Wie bereits oben dargelegt, steht das Geb&aude des ehemaligen Sauerstoffwerks unter
Denkmalschutz (Baudenkmal als Teil der Gesamtanlage- Gelande der Heeresversuchsanstalt).

In unmittelbarer sidlicher Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich ein Wohnhaus
(HauptstralRe 31/32) welches ebenfalls ein Baudenkmal darstellt.

Der Umgebungsschutz der Baudenkmale ist durch die vorliegende Planung betroffen.

Hieraus ergibt sich die denkmalpflegerische Notwendigkeit, den aus der historischen Nutzung
resultierenden besonderen Charakter des Gebiets mit zu beriicksichtigen. Dies beinhaltet die
optimale Einfligung von Neubauten in das denkmalgeschiitzte Areal.

Die Denkmale unterliegen dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land
Mecklenburg - Vorpommern (DSchG M-V). Bauliche Mallnahmen im Bereich des
Flachendenkmals bedirfen gem. 8 7 Abs. 1 DSchG M-V einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Sturmfluten- und Hochwasserschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Kiisten-
oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, inshesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden, zu beriicksichtigen.

Entsprechend der schriftlichen Auskunft des Staatlichen Amts fir Landwirtschaft und Umwelt
(StALU) Vorpommern (gemaf § 107 Abs. 4 Nr. 1 und 2 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) die fur den Kiistenschutz ortlich zustdndige Wasserbehdrde) vom
01.06.2023, ist das Plangebiet aufgrund der vorliegenden Gelandehdhen (ca. 0,9 bis 3,0 m NHN)
bei sehr schweren Sturmfluten durch einstromendes Wasser sowohl aus Richtung Ostsee als
auch aus Richtung Peenestrom uberflutungsgefahrdet.

Kennzeichnung der Flachen nach 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Fur den vorliegenden vBP wird vom StALU gefordert, dass entsprechend § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB,
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind, zu kennzeichnen bzw. die Uberflutungsgefahrdeten Gebiete (Risikogebiete — Hohenlage
unterhalb des Bemessungshochwasserstandes (BHW) von 3,0 m & NHN) zu kennzeichnen.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) setzt sich aus dem Referenzhochwasserstand (RHW),
welcher in etwa einem Hochwasser mit 200-jahriger Wiederkehrwahrscheinlichkeit (HWa2q0)
entspricht, sowie einem Klimazuschlag von 0,50 m fur den zukinftig durch den Klimawandel zu
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erwarteten Meeresspiegelanstieg zusammen. Nach Aussage des StALU ist laut neuester
Expertenmeinung ein noch hoherer klimabedingter Meeresspiegelanstieg zu befurchten, wie
Prognosen des Weltklimarates (IPCC) darlegen, sodass zukunftig von einem Klimazuschlag von
1,0 m auszugehen ist.

Gemal § 78b Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt fir Risikogebiete auf3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten, dass bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplanen fur nach 8 30 Abs. 1 und 2 BauGB zu beurteilende Gebiete insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der
Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen sind.

Die geforderte Kennzeichnung wird im vorliegenden vBP vorgenommen.

Festsetzung von MaRnahmen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB im vBP

Fur Wohn- / Beherbergungsgebaude ist aus Sicht des Kisten- und Hochwasserschutzes
grundsatzlich tberflutungsfreies bzw. hochwasserunbeeinflusstes Gelande mit einer Hohenlage
oberhalb des BHW zu nutzen. Sollte dies aufgrund der natirlichen Gelandehtéhen nicht méglich
sein, ist ein Ausschluss bzw. die Minimierung der Gefahrdung mittels geeigneter Maflinhahmen
vorzugeben.

Da in absehbarer Zeit die Errichtung von Kistenschutzanlagen des Landes erfolgen soll, muss
aus Sicht des Kusten- und Hochwasserschutzes kein BHW bericksichtigt werden. Allerdings ist,
in Anbetracht des ungewissen Zeitpunktes der Fertigstellung des Schutzsystems, flr das
Bauvorhaben mindestens ein Schutz bis zu einem Wasserstand von 2,20 m NHN (entspricht etwa
dem Wasserstand mit einem Wiederkehrsintervall von ca. 100 Jahren- HWi00 Ostsee /
AulBenkiste) zu gewdhrleisten.

Konkret werden zur Minimierung des Gefahrdungspotenzials folgende SchutzmalBhahmen
gefordert:

e Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis 2,20 m iber NHN fir Wohngeb&ude
(Doppel- und Mehrfamilienhauser) mittels geeigneter baulicher MaRnahmen (z.B.
Gelandeerhéhung, Festlegung der FuRbodenoberkante auf 2,20 m tber NHN und / oder
Verzicht auf Unterkellerung). Dies entspricht in etwa einem Wasserstand mit einem
Wiederkehrsintervall von ca. 100 Jahren - HW1q0 Ostsee / Aul3enkuste.

o Fur Parkhauser / Tiefgaragen: Sicherung der Zu-/Ausfahrt durch bauliche Vorkehrungen
wie Einbau von Schotten z.B. mittels Dammbalken, Verzicht auf Lichtschachten und
Vorsehen wasserdichter Gebaudewande.

o Gewahrleistung der Standsicherheit aller baulichen Anlagen (hier auch Beachtung der
Auftriebssicherung) gegeniiber Wasserstéanden bis 2,2 m NHN zum Schutz der Anlagen
sowie zum Ausschluss von Gefahrdungen der Anlagen Dritter (z.B. durch Abschwemmen
von Anlagen bzw. Bauwerksteilen)

Durch das StALU wird die Festsetzung von entsprechenden MalRhahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16c¢
BauGB im vBP gefordert.
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Die geforderten Festsetzungen werden im vorliegenden vBP vorgenommen.

Das StALU gibt den Hinweis, dass sofern die Errichtung der geplanten Anlagen nach Umsetzung
des Ringdeiches um Peeneminde erfolgt, kénnen die oben genannten Schutzmaf3nahmen
entfallen. Allerdings Ubernimmt das Land Mecklenburg-Vorpommern keinerlei Haftung fir
Schaden infolge von Sturmfluten, unabhangig davon, ob der Standort durch eine
Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Des Weiteren kénnen aus der Realisierung der
Planung dem Land gegeniiber keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtréglich die Errichtung
oder Verstarkung von Hochwasserschutzanlagen zu fordern.

Sturmflutschutz Nordusedom — Schutzsystem Ringdeich

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt (StALU) Vorpommern plant zum Schutz der
Ortschaften des Nordens der Insel Usedom das Vorhaben ,Sturmflutschutz Nordusedom®, fir
welches derzeit ein Planfeststellungsverfahren durchgeftihrt wird.

Ein Teilvorhaben dieses Sturmflutschutzes beinhaltet den Bau eines Ringdeiches um die
Ortschaft Peenemuinde.

Mit einem Baubeginn des Vorhabens ,Sturmflutschutz Nordusedom® ist allerdings in Abhangigkeit
von der Dauer des Genehmigungsverfahrens sowie dem Zeitrahmen fir die weitere Planung und
Ausschreibung der Bauleistungen friihestens 2025 zu rechnen. Da der geplante Ringdeich in
seiner derzeitigen Konzeption nicht einem Bemessungshochwasserstand von derzeit 3,0 m
NHN entspricht, werden langfristig weitere MalBhahmen zur Gewahrleistung eines BHW-
entsprechenden Schutzes erforderlich.

7 Planunterlage

Als Plankartengrundlage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient ein,
durch das 6ffentlich bestellte Vermessungsingenieurbiro Anders und Frank (MAB — Vermessung
Vorpommern) mit Sitz im Ostseebad Zinnowitz erstellter Lage- und H6henplan im Maf3stab 1:250
im Original.

Die ortliche Vermessung erfolgte im September 2022 und die Planzeichnung wurde mit Stand
10.10.2022 erstellt.

Das verwendete geodatische Lagebezugssystem st das Europaische Terrestrische
Referenzsystem 1989 (ETRS 89 - UTM32).

Das verwendete Hohenbezugssystem ist das Deutsche HaupthOhennetz 1992 (DHHN92) mit
Angaben in Hohe Uber Normalhéhennull (NHN).

Die dargestellten Liegenschaftsgrenzen wurden aufgrund amtlicher Unterlagen eingetragen. Eine
Uberpriifung der Grenzen in der Ortlichkeit fand zum Zeitpunkt der Planerstellung nicht statt.

Samtliche Liegenschaftskatasterangaben, d. h. Angaben zu Flursticken sind zum Stand
September 2022.
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8 Planerische Ausgangssituation

8.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung (Raumordnung)

Landesplanung- und Entwicklung

Die Landesplanung- und Entwicklung schafft als Ebene der Raumordnung einen tberdrtlichen
Rahmen, in den sich die Planungen der einzelnen Regionen und Gemeinden einpassen und die
dafir Sorge tragt, dass die vielen Planungen ein Ganzes ergeben. Ebenso schaffen
Landesplanung- und Entwicklung einen gemeinsamen fachibergreifenden Rahmen fir die
fachlichen Planungen anderer 6ffentlichen Stellen des Bundes, des Landes und der Kreise.

Die Landesplanung- und Entwicklung liegt in der Zustandigkeit der Landesplanungsbehérden.
Das Ministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit als oberste
Landesplanungsbehdrde in Mecklenburg-Vorpommern hat die Aufgabe, die raumbedeutsamen
Belange der Fachplanungen anderer Ressorts nach Abwagung aller Belange in die
Raumentwicklungsprogramme zu integrieren und dabei rdumlich aufeinander abzustimmen.
Zugleich koordiniert die oberste Landesplanungsbehdrde Planungen der Landes- und
Regionalentwicklung mit den Nachbarléandern und dem Bund.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V

2016)

Das erste Landesraumordnungsprogramm ist 1993 in Kraft getreten. Die darauffolgenden
Landesraumentwicklungsprogramme Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V), welche eine
Uberarbeitung auf der Grundlage des jeweiligen Vorgangerprogramms sind, stammen aus den
Jahren 2005 und 2016.1

Das LEP M-V bildet die Grundlage fiir alle weiteren rdumlichen Planungen, also fiir die Regionalen
Raumentwicklungsprogramme (RREP) in den vier Planungsregionen des Landes und darunter
angesiedelt fur die Planungen der Kommunen.

Es besteht aus Text und Karte und enthalt die verbindlichen Ziele und Grundsatze der
Landesplanung, die das ganze Land einschlie3lich des Kustenmeeres betreffen.

Ziele des LEP M-V 2016
Die Regelungen bzw. Programmsétze des LEP M-V 2016 sind dahingehend differenziert, dass
sie beachtenspflichtige Ziele der Raumordnung (gekennzeichnet mit einem Z) vorgeben.

Gemall 8 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetzt (ROG) sind die Ziele der Raumordnung
verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abgewogene, textliche oder
zeichnerische Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raums.

! Vgl. https://www.regierung-mv.de/Landesregierung/wm/Raumordnung/Landesraumentwicklungsprogramm/,
abgerufen Juni 2023.
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Da die Ziele bereits vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen sind, stellen sie
verbindliche Vorgaben fir weitere Planungen dar. Sie sind somit einer erneuten Abwagung nicht
mehr zuganglich.

Fur das Plangebiet selbst wird im LEP M-V 2016 keine Aussage getroffen.
Durch die vorliegende Planung werden dennoch nachfolgende Ziele des LEP HR berihrt und von
der Planung beachtet:

e Ziel 3.3.1 (1) LEP M-V - Landliche Raume (Raumstruktur und réaumliche Entwicklung,
Raumkategorien)

Gemal dem o. g. Ziel (sowie entsprechend der Darstellung der Karte Raumordnerische Festle-
gungen LEP M-V 2016) fallen die Landesteile, die nicht als Landliche Gestaltungsraume und
nicht als Stadt-Umland-Raume festgelegt sind, in die Raumkategorie: Landliche Raume.

Das Plangebiet bzw. die Gemeinde Peenemiinde befindet sich demgemaf im Bereich des land-
lichen Raums.

Ferner befindet sich die Gemeinde Peenemiinde demnach auch nicht in einem Bereich mit einer
zentralortlichen Funktion. Das nachstgelegene Oberzentrum (Zentralortlicher Bereich) fur die
Gemeinde bildet Greifswald / Stralsund (gemeinsames Oberzentrum) und das ca. zehn Kilome-
ter entfernt liegende Wolgast ein Mittelzentrum.

o Ziel 4.6 (5) LEP M-V — Tourismusentwicklung (Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung,
Tourismusentwicklung und Tourismusraume)

Gemal dem o. g. Ziel sollen die Vorbehaltsgebiete Tourismus bei der Tourismusférderung
besondere Berlicksichtigung finden und in den bereits intensiv genutzten Bereichen der
AuBenkiste und der Inseln werden MalBhahmen zur Qualitatsverbesserung und
Saisonverlangerung prioritar betrachtet.

Die vorliegende Planung beachtet dieses Ziel, indem durch das Bauvorhaben 6ffentliche Bereiche
mit einer ,musealen“ Nutzung (Ausstellungs- und Informationsflachen) entstehen.

e Zel 41 (5 LEP M-V - Vorrang der Innenentwicklung (Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung, Siedlungsentwicklung)

Gemal dem o. g. Ziel sind in den Gemeinden vorrangig die Innenentwicklungspotentiale sowie
Mdglichkeiten der Nachverdichtung zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat
die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Die vorliegende Planung beachtet dieses Ziel mit Bauvorhaben im Innenbereich.

e Ziel 41 (6) LEP M-V — Vermeidung von Zersiedlung (Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung, Siedlungsentwicklung)

Gemall dem o. g. Ziel ist die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der
Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern zu vermeiden.

Die vorliegende Planung beachtet dieses Ziel, indem das Bauvorhaben ein
Innenentwicklungspotential nutzt.
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e Ziel 4.2 (1) LEP M-V — Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf Zentrale Orte
(Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, Wohnbauflachenentwicklung)

UND
e Ziel 4.2 (2) LEP M-V — Wohnungsbau auf3erhalb der Zentralen Orte (Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung, Wohnbauflachenentwicklung)

Gemald den o. g. Zielen ist die Wohnbauflachenentwicklung unter Berlicksichtigung einer
flachensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. In Gemeinden ohne
zentralOrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu
beschréanken, unter Berlcksichtigung vorhandener Flachenpotenziale (Aktivierung und
Umnutzung bestehender Grundstlicks- und Gebaudeflachen).

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natirlichen Bevolkerungsentwicklung, an den
steigenden Wohnflachenanspriichen der Bevolkerung und an der Haushaltsstruktur.

Gemal des LEP M-V 2016 wird die demografische Entwicklung in Mecklenburg-Vorpommern in
den kommenden Jahren u. a. Verdnderungen in der Wohnungsnachfrage bedingen und so ist
trotz riicklaufiger Einwohnerzahlen in vielen Gemeinden auch in den néchsten Jahren nicht mit
einem Stillstand in der Wohnungsnachfrage zu rechnen. Es wird dabei eine Veranderung der
Wohnungsnachfrage (Anzahl, Grol3e, Art, Ausstattung, Sonderbauformen etc.) erwartet, die u. a.
aus der Zunahme der Anzahl &alterer Menschen, aus dem Trend zu mehr Singlehaushalten sowie
aus der durchschnittlichen Verringerung der HaushaltsgroR3e resultiert.

Grundsatze des LEP M-V 2016

Die Programmséatze des LEP M-V 2016 konnen ebenfalls Grundséatze der Raumordnung
darstellen. Im Unterschied zu den Zielen der Raumordnung stellen die Grundséatze keine
landesplanerische Letztentscheidung dar. Sie sind Planungsleitlinien und Abwégungsdirektiven
fur planerische Entscheidungen und damit Vorgabe fir einen Abwagungsprozess.
Gemall 8§ 3 Abs. 2 Nr. 3 ROG sind Grundsatze der Raumordnung demnach Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen. Sie sind einer Abwagung noch zuganglich, hierbei jedoch mit
einem besonderen Gewicht zu berticksichtigen.

Fur das Plangebiet selbst wird im LEP M-V 2016 keine Aussage getroffen.
Durch die vorliegende Planung werden dennoch nachfolgende Grundsatze des LEP HR berihrt:

e Grundsatz 4.6 (4) LEP M-V - Vorbehaltsgebiet Tourismus (Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung, Tourismusentwicklung und Tourismusraume)

Gemal der Darstellung der Karte Raumordnerische Festlegungen LEP M-V 2016, befindet sich
das Plangebiet bzw. die Gemeinde Peenemiinde in einem Bereich des Vorbehaltsgebietes
Tourismus.

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir Tourismus und Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen
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raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen
des Tourismus selbst besonders zu berticksichtigen.

Vorbehaltsgebiete sind Gebiete, in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder
Nutzungen bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden soll.2

e Grundsatz 3.3.1 (2) LEP M-V — Entwicklung der landlichen Raume (Raumstruktur und
raumliche Entwicklung, Raumkategorien)

Gemal dem o. g. Grundsatz sollen landliche Raume so gesichert und
weiterentwickelt werden, dass sie:
- einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,
- der dort lebenden Bevolkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und
Angeboten der Daseinsvorsorge ermdglichen,
- ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzie-
rung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,
- ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und
- die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.

e Grundsatz 4.1 (3) LEP M-V — Konzepte zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung
(Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, Siedlungsentwicklung)

Gemal dem o. g. Grundsatz sollen Konzepte zur Nachverdichtung etc. unter Beriicksichtigung
der Ortsspezifik der Gemeinden die Grundlage fir die kinftige Siedlungsentwicklung bilden.
Dabei sollen in angemessener Weise Freiflachen im Siedlungsbestand beriicksichtigt werden.

e Grundsatz 4.1 (7) LEP M-V - Gestaltung der Siedlung (Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung, Siedlungsentwicklung)

Gemal dem o. g. Grundsatz sollen Stadte und Dorfer in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten und behutsam weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den
landschaftstypischen Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und
regionalen Gegebenheiten anzupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebaude und
Ensembles soll erhalten bleiben.

e Grundsatz 4.1 (8) LEP M-V — Denkmalschutz (Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung,
Siedlungsentwicklung)

Gemal dem o. g. Grundsatz sind denkmalgeschutzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche,
Ensembles und Gebaude nach Mdglichkeit zu erhalten und aufzuwerten.
Bauliche Entwicklungen im Umfeld von Denkmalen haben sich diesen anzupassen.

2 Vgl. Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung (Hrsg.) (2016): Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern, S. 18.
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8.2 Ziele und Grundsatze der Regionalplanung (Raumordnung)

Regionalplanung- und Entwicklung

Regionalplanung ist die tGbergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet einer
Region. Sie ist Bestandteil der Raumordnung in der Bundesrepublik Deutschland.

Die inhaltliche Verantwortung fur die Regionalplanung und -entwicklung liegt in Mecklenburg-
Vorpommern bei den vier Regionalen Planungsverbanden, die aus Landkreisen und kreisfreien
Stadten, den groRen kreisangehérigen Stadten und den Mittelzentren gebildet sind.

Regionaler Planungsverband Vorpommern

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald ist Mitglied des Regionalen Planungsverbands
Vorpommern (RPV VP).

Der RPV VP wurde auf der Grundlage des Gesetzes Uber die Raumordnung und Landesplanung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern — Landesplanungsgesetz — gebildet. Die
Griundungssitzung fand am 22.09.1992 statt. Der Regionale Planungsverband Vorpommern ist
eine Kdrperschaft des offentlichen Rechts. Er hat seinen Sitz in der Hansestadt Greifswald.

Der Regionale Planungsverband Vorpommern hat u. a. die Aufgabe, das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) aufzustellen, zu &ndern, zu erganzen oder
aufzuheben sowie an der Ausarbeitung und Aufstellung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung im Landesraumentwicklungsprogramm mitzuwirken®

1. Anderung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern
(rechtskraftiq)

Seit dem 08.10.2013 ist die Erste Anderung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Vorpommern (RREP VP) rechtsverbindlich.

Die Anderung betrifft ein Eignungsgebiet fir Windenergieanlagen nérdlich der Ortslage Altefahr
auf der Insel Riigen (Gemeinde Altefahr, Landkreis Vorpommern-Rigen).*

Fur die vorliegende Planung werden in der 1. Anderung keine Aussagen getroffen.

2. Anderung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (nicht
rechtskraftiq)

Die Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Vorpommern hat am 08.12.2022
die Zweite Anderung des RREP Vorpommern zur Aktualisierung der raumordnerischen
Festlegungen fir die Windenergienutzung beschlossen. Vorausgegangen waren funf
Offentlichkeitsbeteiligungen. Die Verbandsversammlung hat beschlossen, die Unterlagen der
Zweiten Anderung des RREP Vorpommern bei der Landesregierung zur Rechtsetzung
einzureichen.

Die Zweite Anderung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern ist noch nicht
verbindlich. Rechtskraft erhalt die Zweite Anderung erst durch Landesverordnung.

3 Vgl. https://www.rpv-vorpommern.de/ueberblick, abgerufen Juni 2023.
4 vgl. https://www.rpv-vorpommern.de/regionalplanung/rrep-vp-erste-aenderung-2013,abgerufen Juni 2023.
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Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion
Vorpommern (RREP Vorpommern) rechtskraftig. Es ersetzt das seit 1998 gultige Regionale
Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern).
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Ziele des RREP Vorpommern

Wie bereits das Landesraumentwicklungsprogramme Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V), be-
inhalten auch die Programmsétze das RREP Vorpommern Ziele der Raumordnung, gekenn-
zeichnet mit einem (Z). Die Ziele der Raumordnung sind raumlich und sachlich bestimmbar so-
wie letztabgewogen und somit von allen Adressaten zu beachten.

Fur das Plangebiet selbst wird im RREP Vorpommern keine Aussage getroffen.
Durch die vorliegende Planung werden dennoch nachfolgende Ziele des RREP Vorpommern
bertihrt und von der Planung beachtet:

e Ziel 3.2.4 (1) RREP Vorpommern — Grundzentren (Gesamtrdumliche Entwicklung,
Zentrale Orte)

Gemal dem o. g. Ziel bildet Zinnowitz fir die Gemeinde Peenemiinde das nachstgelegene
Grundzentrum.

e Ziel 3.3 (4) RREP Vorpommern — Siedlungsschwerpunkte (Gesamtraumliche Entwicklung)

Gemal dem o. g. Ziel und entsprechend der Festlegungskarte des RREP Vorpommern sind in
Nachbarschaft zur Gemeinde Peenemiinde, die Gemeinden Karlshagen und Trassenheide die
nachstgelegenen Siedlungsschwerpunkte fur die Sicherung der ortsnahen Grundversorgung im
festgelegten landlichen Raum.

e Ziel 4.1 (3) RREP Vorpommern — Siedlungsstruktur (Siedlungsentwicklung)

UND
e Ziel 4.1 (4) RREP Vorpommern — Siedlungsstruktur (Siedlungsentwicklung)

Gemal den o. g. Zielen sind die Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung die Zentralen
Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. In den Uubrigen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GroRRe, Struktur und Ausstattung der
Orte ergibt, zu orientieren. Im Rahmen der Wohnbauentwicklung umfasst der Eigenbedarf
vorrangig den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

Die vorliegende Planung beachtet dieses Ziel mit Bauvorhaben im Innenbereich.

Grundsatze des RREP Vorpommern

Die Programmséatze des RREP Vorpommern konnen, wie das LEP M-V 2016 ebenfalls,
Grundsatze der Raumordnung darstellen. Grundséatze der Raumordnung sind einer Abwégung
zuganglich. Sie sind hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu beriicksichtigen.

Fur das Plangebiet selbst wird im RREP Vorpommern keine Aussage getroffen.
Durch die vorliegende Planung werden dennoch nachfolgende Grundsatze des RREP
Vorpommern berthrt:
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e Grundsatze 3.1.1 (1), (2), (4), (5) und (6) RREP Vorpommern — Landliche Raume
(Gesamtraumliche Entwicklung, Differenzierung der raumlichen Entwicklung)

Gemal den o. g. Grundsatzen des RREP Vorpommern, sind die landlichen Raume bei der
Forderung der gleichwertigen Lebensverhéltnisse als Wirtschafts-, Sozial-, Kultur- und Naturraum
zu sichern und weiterzuentwickeln und verfigen Uber regional unterschiedliche
Entwicklungsmaoglichkeiten. Die vorhandenen Potenziale sollen mobilisiert und genutzt werden.

Da die Gemeinde Peeneminde, gem. Grundsatz 3.1.1 (3) RREP Vorpommern nicht zu den
landlichen Raumen mit glnstiger  wirtschaftlicher Basis zahlt (wie die
Tourismusschwerpunktraume, Mittelzentren usw.), wird sie als strukturschwach eingestuft. In
diesen strukturschwachen landlichen Raumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotenziale
gestarkt werden. Mit der Entwicklung zusatzlicher wirtschatftlicher Funktionen fur die Orte in diesen
R&aumen sollen die R&ume so stabilisiert werden, dass sie einen attraktiven Lebensraum fir die
Bevolkerung bieten. Als wirtschaftliche Grundlagen fir die strukturschwachen landlichen Raume
sollen zum Beispiel die Bereiche Tourismus, Gesundheitswirtschaft, Land- und Forstwirtschatft,
Lebensmittelwirtschaft, nachwachsende Rohstoffe und erneuerbare Energien unterstitzt werden.

e Grundsatz 3.1.3 (1) RREP Vorpommern — Tourismusrdume (Gesamtraumliche
Entwicklung, Differenzierung der raumlichen Entwicklung)

Das Plangebiet bzw. die Gemeinde Peenemiinde befindet sich, gemaf} der Darstellung der Karte
Raumordnerische Festlegungen LEP M-V 2016, in einem Bereich des Vorbehaltsgebietes
Tourismus.

Gemal dem o. g. Grundsatz im RREP Vorpommern hat in den Vorbehaltsgebieten Tourismus
(Tourismusraume) die Entwicklung ihrer Eignung und Funktion fiir Tourismus und Erholung eine
besondere Bedeutung.

e Grundsatze 3.1.3 (2), (5), (6), (8), (99 RREP Vorpommern — Tourismusraume
(Gesamtraumliche Entwicklung, Differenzierung der raumlichen Entwicklung)

Gemal dem o. g. Grundsatz und entsprechend der Festlegungskarte des RREP Vorpommern,
befindet sich das Plangebiet bzw. die Gemeinde Peenemiinde in einem Tourismusraum /
Tourismusentwicklungsraum.

Die Tourismusentwicklungsraume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als
Ergadnzungsraume fir die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden. Der Ausbau von
weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mdglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein
touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und
Sehenswirdigkeiten gebunden werden.

Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert und
nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene und sich erganzende Angebote
zu entwickeln. Starker als bisher sind Angebote aus anderen Wirtschaftszweigen wie Handwerk,
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie
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andere Dienstleistungen als touristisches Potenzial zu nutzen. Im gesamten Tourismusbereich
sind die Belange der Barrierefreiheit zu beachten.

e Grundsatz 3.1.3 (10) RREP Vorpommern — Tourismusrdume (Gesamtraumliche
Entwicklung, Differenzierung der raumlichen Entwicklung)

Gemal dem o. g. Grundsatz stellt die Gemeinde Peenemiinde einen Schwerpunkt fur den Kultur-
und Stadtetourismus in der Planungsregion Vorpommern dar.

Kultur- und Stadtetourismus bilden ein wichtiges, relativ witterungsunabhangiges
Tourismussegment, das die Tourismusangebote, die auf den nattirlichen Potenzialen der Region
aufbauen, wirkungsvoll ergénzt, zur Saisonverlangerung und zur Attraktivitatssteigerung
Vorpommerns als Tourismusregion beitragt. Kunst und Kultur entwickeln sich zu einem wichtigen
Wirtschaftsfaktor und stellen einen strategischen Markt fir die Tourismusentwicklung in
Mecklenburg-Vorpommern dar.5

o Grundsatze 4.1 (1), (2), (6), (7) RREP Vorpommern - Siedlungsstruktur
(Siedlungsentwicklung)

Gemal den o. g. Grundsétzen soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der
Region in ihren Grundziigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und
sozialen Bedurfnissen der Bevolkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
demographischen Wandels angepasst werden. Die Siedlungsentwicklung soll die optimale
Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen
Infrastruktur unterstitzen. Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche Zusammenfiihrung von
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Grundsétzlich ist der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Die Siedlungsentwicklung soll sich unter
Berticksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist
den Anspriichen an eine ressourcenschonende tkologische Bauweise Rechnung zu tragen.

e Grundsatze 4.2 (1), (3) RREP Vorpommern - Stadt- und Dorfentwicklung
(Siedlungsentwicklung)

Gemal den o. g. Grundsatzen sollen sich Stadte und Dorfer entsprechend ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt behutsam weiterentwickeln. Stadtebau und Architektur sollen die landschaftstypi-
schen Siedlungsformen, das Ortsbild, die Landschaft und die regionalen Gegebenheiten beriick-
sichtigen.

In allen Teilen der Planungsregion soll eine ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der

Bevolkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden. Dabei ist der Wohnungsbau in erster Linie
bestandsorientiert zu realisieren.

e Grundsatz 4.2 (6) RREP Vorpommern — Stadt- und Dorfentwicklung
(Siedlungsentwicklung)

5 Vgl. Regionaler Planungsverband Vorpommern (Hrsg.) (2010): Regionales Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern, S. 28f.
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Gemall dem o. g. Grundsatz sind Denkmalgeschiitzte und stadtebaulich wertvolle Stadt- und
Dorfanlagen, Ensembles und Gebaude in der Regel zu erhalten, aufzuwerten und einer
adaquaten Nutzung zuzufuhren.

e Grundsatz 4.2 (99 RREP Vorpommern — Stadt- und Dorfentwicklung
(Siedlungsentwicklung)

Gemald dem o. g. Grundsatz soll die Ansiedlung von Freizeitwohnungen, die Uberwiegend
eigengenutzt sind, in den Kommunen die Wohnraumversorgung der ortlichen Bevdlkerung nicht
beeintrachtigen. Sie muss sich in die angestrebte touristische Entwicklung der Gemeinden
einflgen.

e Grundsatz 5.3 (2) RREP Vorpommern — Kisten- und Vorbeugender Hochwasserschutz
(Freiraumentwicklung)

Gemal der Festlegungskarte des RREP Vorpommern, befindet sich das Plangebiet bzw. die
Gemeinde Peenemuinde in einem Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz.

Entsprechend dem 0. g. Grundsatz sollen in den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz alle Planun-
gen und MaRRnahmen die Belange des Kistenschutzes berlicksichtigen.

e Grundsatze 6.2.1 (2), (4), (5) RREP Vorpommern — Kultur und kulturelle Bildung
(Infrastrukturentwicklung, Kultur- und Bildung)

Gemal den o. g. Grundsatzen soll die kultur-touristische Infrastruktur gestérkt und ausgebaut
werden. Dabei sollen die kulturellen Angebote mit Uberregionaler Bedeutung und starker
Besuchernachfrage besonders untersttitzt werden.

Die Denkmallandschaft Peenemiinde soll weiterentwickelt und ausgebaut und Kulturdenkmaler
generell erhalten, gepflegt und geschiitzt werden.

Die Gemeinde Peenemiinde bzw. das Gelande der ehemaligen Heeresversuchsanstalt
(Flachendenkmal) wird in diesem Zusammenhang im RREP Vorpommern ausdrticklich erwahnt.

LKulturangebote und Denkmale sind wichtige weiche Standortfaktoren und haben deshalb
eine besondere Bedeutung fiir die Attraktivitit Vorpommerns als Wohnstandort und
Urlaubsregion sowie flr die wirtschaftliche Entwicklung der Planungsregion. Die Pflege und
Erhaltung von baulichen und anderen Denkmalern, kulturelle Angebote, insbesondere
solche, die verstarkt im Bereich der Jugend- und Erwachsenenbildung greifen, sowie
kinstlerische Betatigungen dienen daruber hinaus als Katalysatoren zur Herausbildung der
regionalen ldentitat und zur Starkung des Images der Planungsregion.

Die Nachnutzung des ca. 25 km2 grof3en Gelandes der ehemaligen Heeresversuchsanstalt
Peenemiinde stellt eine stadtebauliche Herausforderung dar, deren Finanzierung nur durch
das Zusammenwirken verschiedener Akteure geleistet werden kann. Die Geschichte des
international bekannten Standortes bietet sich fur eine kritische museale Aufarbeitung an.
Das alte Kraftwerksgebaude etabliert sich auch als kulturelle Veranstaltungsstatte. Insofern
stellt die Entwicklung der Denkmallandschaft Peenemiinde eine Aufgabe mit landesweiter
Dimension dar.”
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8.3 Landesplanerische Stellungnahme

Zur Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung gab das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern im Rahmen der Plananzeige folgende Stellungnahme ab (Auszug):

LJAufgrund der Bedeutung der Denkmallandschaft Peenemiinde, der
Entwicklungsherausforderung als Aufgabe mit landesweiter Dimension, der vorhandenen
stadtebaulichen Missstande und der innerortlichen Lage des Vorhabengebiets werden die
geplanten Nutzungen sowie die geplanten Kapazitaten der Wohneinheiten raumordnerisch
mitgetragen. Die Ziele der Raumordnung stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 1 nicht entgegen.”

8.4 Flachennutzungsplan - Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Planunterlage: i DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS
FNP der Gemeinde Peenemiinde - Fassung 4. Anderung (Aug 2014) (59 Abs. 7 BauGB)

Abbildung 4 aktueller FNP der Gemeinde Peeneminde mit Darstellung des Geltungsbereichs des vBP. Quelle:
eigene Darstellung

Die Gemeinde Peenemiinde verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) vom April
2005, zuletzt geandert durch die Fassung der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Peeneminde (i. V. m. der Aufstellung der 2. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplans Nr. 4 fur das ,Sondergebiet Haupthafen“) vom August 2014.
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Der aktuelle und wirksame Flachennutzungsplan nutzt fir Flachen, die fur Wohnbebauung
vorgesehen sind, die Darstellung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung, d. h. die Darstellung
mittels Bauflachen gem. 8 1 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie auch die
Darstellung der besonderen Art der baulichen Nutzung, d. h. die Darstellung mittels Baugebieten
gem. § 1 Abs. 2 BauNVO.

Die Darstellung bzw. Darstellungsschéarfe der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
(Bauflachen) entspricht der, unter 8 5 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) genannten
baugesetzlichen Vorgabe, dass im FNP, die aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen darzustellen ist. Diese Darstellungsschéarfe
der Grundzige lasst notwendigen Handlungsspielraum offen, fir Festlegungen und
Konkretisierungen in Bebauungsplanen mit differenzierten Festsetzungen zur besonderen Art der
baulichen Nutzung mittels Baugebieten.

Fur die Konkretisierung bzw. die Entwicklung von Baugebieten in Bebauungspldnen aus
Bauflachen in Flachennutzungsplanen gilt die Grundregel, dass aus den Bauflachen die ihnen
zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt werden kdnnen und die Zweckbestimmung der
Flache erhalten bleibt.

Der FNP stellt fir das gesamte Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
Wohnbauflache (W) gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), d. h. der o. g. allgemeinen Art der baulichen Nutzung dar.

Das Gebéaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes ist im FNP als Bestandsgeb&ude / Baudenkmal
(Gesamtanlage) dargestellt bzw. ist nachrichtlich gekennzeichnet gemaf § 5 Abs. 4 BauGB.

Im FNP ist stidostlich entlang des Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes, die Grenze des
Geltungsbereichs der Innenbereichssatzung (Klarstellungssatzung) der Gemeinde Peenemiinde
dargestellt. Die Darstellung stimmt mit der festgesetzten Grenze fir den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil gemaf der Klarstellungssatzung der Gemeinde Peenemiinde weitestgehend
Uberein. Abweichungen ergeben sich aufgrund der fehlenden Parzellenschéarfe des FNP.

Fur den Teilbereich des Plangebiets — nordwestlich des Gebaudes des ehemaligen
Sauerstoffwerkes ist eine ortliche Hauptverkehrsstra3e gemaR 8 5 abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.

Gemall des Entwicklungsgebotes durch 8 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind
Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzung der konkret vorhabenspezifischen Nutzung —
,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® (entsprechend des zugrundeliegenden
Nutzungskonzeptes mit dem Hauptaugenmerk auf Wohnnutzung) entspricht der Darstellung einer
Wohnbauflache (W) im FNP.

Die Entwicklungsfahigkeit des vorliegenden Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist
nach MalRgabe des o0.g. Entwicklungsgebotes gegeben.
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Fir die ndhere Umgebung des Plangebietes sind ebenfalls Wohnbauflachen (W) dargestellt. In
suidwestlicher Nachbarschaft zum Plangebiet ist dartiber hinaus ein Baudenkmal nachrichtlich
gekennzeichnet worden sowie westlich der Hauptstral3e eine Versorgungsanlage fur Elektrizitat
und Abwasser dargestellt.

8.5 Informelle Planungen - Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde
Peenemunde 2020

Das Regionale Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020 (REK 2020) mit Stand
16.02.2012 ist gemaR 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu berlcksichtigen.

Das REK (Stand 2012) ist auf einen Zeithorizont von 10 — 15 Jahren ausgerichtet und hat zum
Ziel, eine zukunftsfahige und nachhaltige Siedlungsstruktur zu sichern und die soziale und
technische Infrastruktur nachhaltig, zukunftsfahig und bedarfsorientiert anzupassen. Der Aspekt
der Nachhaltigkeit soll insbesondere durch die Umnutzung von bestehenden Siedlungsflachen
(Konversion), Solarnutzung, Starkung des OPNV sowie Renaturierungsmafnahmen vollzogen
werden.®

Situations- und SWOT-Analyse

Fur die Situationsanalyse wurde im REK 2020 die MaRnahmenplanung des Tourismuskonzeptes
Usedom 20157 aufgegriffen. Das REK 2020 kommt dabei zu dem Schluss, dass die Insel Usedom
in den vergangenen Jahren eine durchaus positive Entwicklung im Bereich des Tourismus
genommen hat, insbesondere aber im Bereich der Saisonalitat noch Optimierungspotenzial
besteht. Als eine der wenigen Gemeinden auf Usedom, konnte die Gemeinde Peenemiinde von
der positiven Entwicklungsdynamik in diesem Bereich bisher nur sehr eingeschrankt profitieren.
Fur Peeneminde wird die vertiefende Positionierung des Ortes als Edutainmentstandort /
Ausstellungsstandort / Denkmallandschaft mit internationaler Ausrichtung als die zentrale
KernmaRnahme (,Schliisselprojekt) definiert.?

Aufgrund der geringen Einwohnerzahl und der besonderen Bedeutung fiir die Kulturlandschatft in
Mecklenburg-Vorpommern wird fir die weiteren Entwicklungen in der Gemeinde ein Sonderstatus
vorgeschlagen, da die Aufgaben durch das historische Erbe und die Starkung der Ortsidentitat mit
tragfahigen sozialen, touristischen und wirtschaftlichen Strukturen nicht allein durch die Gemeinde
wahrgenommen werden kénnen.®

Die gegenwaértige stadtebauliche Situation des Ortes Peenemuiinde beurteilt das REK 2020, dass
dem Dorfbild die sonst tblichen, stadtebaulich gewachsenen Strukturen wie eine Ortsmitte fehlt.

6 vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 6f.
" Lorenz Tourismusberatung GmbH / Project M GmbH (2007): Tourismuskonzept Usedom 2015

8 Vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 15.
9 vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 16.
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Innerhalb der Ortslage, zwischen der stark gestreuten Wohnbebauung, befinden sich groRRe
Flachen mit Brachland, die sich als Bauland anbieten und in weiten Teilen eindeutig definierte
Ortsrander fehlen.°

Raumordnerische Bedeutung

Die im REK 2020 dargelegten Entwicklungsprojekte fur die Gemeinde Peeneminde wurden im
REK auf ihre raumordnerische Relevanz / Bedeutsamkeit bzw. hinsichtlich der gesetzlichen
Vorgaben des Landes Mecklenburg-Vorpommerns (Raumordnungsverfahren,
Umweltvertraglichkeitsprifungen etc.) Uberprift. Ebenso hat man diese in den Kontext mit
Entlastungs- und Erganzungseffekten fur die gesamte Insel Usedom bzw. die Nachbargemeinden
gestellt. Das REK kommt hierin zu dem Schluss, dass es sich bei den Entwicklungsprojekten der
Gemeinde nicht um reine Beherbergungsfunktionen handelt, sondern vielmehr hierdurch die
touristischen Strukturen der Insel Usedom erganzt werden (saisonverlangernde Malinahmen,
Schlechtwetterangebot, Kulturstandort) und die Projekte KonversionsmalRnhahmen darstellen -
hierdurch werden die raumordnerische Ziele unterstitzt.

Aufgrund der Ausstattungsmerkmale im Bereich Tourismus und der Konversionslast kommt der
Gemeinde eine besondere Funktion zu, die Uber die Eigenentwicklung hinausgeht. Ziel ist eine
Stabilisierung und Weiterentwicklung der Gemeindefunktionen und der Einwohnerzahl, um die
bedeutenden touristischen Infrastrukturen mit zu bewirtschaften und als Arbeitsfelder zu nutzen.
Daher wird ein Sonderstatus fur die raumordnerische Beurteilung des Eigenbedarfes an
Wohnbauzuwachs sowie weiteren Infrastrukturausstattungen gesehen.!

Entwicklungsziele

Aufbauend auf den Ergebnissen der Situationsanalyse werden im REK 2020 die allgemeinen
entwicklungsrelevante Ziele fir Peeneminde formuliert. Die vorliegende Planung berihrt
folgende Ziele:

Eine Saisonverlangerung durch Tourismusangebote fur Kulturerlebnisse, z. b. durch die
Weiterentwicklung der Museumslandschaft mit Schwerpunkt Historisch-Technisches-Museum
(HTM). Die Gemeindefunktionen und der Wohnstandort sind zu starken, sodass Peenemiinde
kein ,Museumsdorf® wird. Die Schaffung von adéaquatem Wohnraum fir zukinftiges
Arbeitsplatzangebot. Die stadtebaulichen und funktionalen Missstande (Leerstand, unsanierter
Gebaudebestand) sind zu beheben.*?

Sauerstoffwerk

Das Sauerstoffwerk selbst wird im REK durch eine sog. ,Denkmalachse” in die Denkmallandschaft
von Peenemiinde eingebunden. Gemaf des REK wird fur das ruinése Geb&ude aufgrund des
sehr hohen Sanierungsaufwandes kurz- bis mittelfristig nur eine Herrichtung des Grundstiickes
(Entfernung des Strauchbewuchses) als mdglich gesehen. In einem weiteren Schritt kdnnten das

10 Vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 17.
n Vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 48f.
12 vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 57f.
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Informationsangebot am Standort erweitert und ggf. die Zuganglichkeit fir einen Teilbereich des
Grundstlickes umgesetzt werden.®

Wohnungsangebot

Fur das Wohnungsangebot in der Gemeinde Peeneminde sieht das REK 2020 — Masterplan
Ortslage bzw. fur die relevanten Entwicklungsprojekte in der Ortslage vor, dass vor dem
Hintergrund eines angestrebten Einwohnerzuwachses und des Bedarfes an Personalwohnungen,
im Zuge der Innenentwicklung, zusatzliche Wohnbauflachen geschaffen werden. Dadurch soll in
Verbindung mit der Sanierung des Bestandes die Wohnqualitat der Gemeinde verbessert und das
Wohnangebot in unterschiedlicher GroRe und Qualitat aufgewertet werden.*

Das Amt fur Raumordnung- und Landesplanung Vorpommern hat in seiner Stellungnahme
empfohlen, das REK 2020 aufgrund seines Zeithorizonts im Hinblick auf die umgesetzten
Entwicklungen und die neuen Anforderungen zu tberprufen und zu aktualisieren.

13 Vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 87.
1 vgl. Gem. Peenemiinde (Hrsg.) (2012): Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 94.
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8.6 Satzung der Gemeinde Peenemiinde Uber die 1. Erganzung der
Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen fir den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil des Dorfes Peenemiinde

*sdmtliche Liegenschaftskatasterangaben, d. h. Angaben zu Flurstiicken sind zum Stand September
2022
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Abbildung 5 Klarstellungssatzung der Gemeinde Peenemiinde mit Darstellung des Geltungsbereichs des vBP.
Quelle: eigene Darstellung
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Die Gemeinde Peenemiinde verfiugt Uber eine Klarstellungssatzung mit Abrundungen und
Erweiterungen geman § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB (Satzungsbeschluss: Marz 2003). In dieser
Satzung werden die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festgesetzt.

Entsprechend dieser Satzung befindet sich das Plangebiet bzw. die Bauvorhaben in dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil — planungsrechtlich als Innenbereich bezeichnet. Die
Geltungsbereichsgrenze der Satzung (Innenbereichsgrenze) verlauft sidéstlich entlang des
Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes bzw. orientiert sich am Verlauf der siddstlichen
Grenze des Flurstiicks 110/35 (in der Klarstellungssatzung 110/25). An der ndrdlichen Giebelseite
des Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes schwenkt die Innenbereichsgrenze in Richtung
HauptstralRe ab (ohne dass ihr fir diesen Bereich eine entsprechende Flurstiicksgrenze zugrunde
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liegt) und nimmt fir ihren weiteren Verlauf in Richtung Nordosten die 6stlichen Grenzen der
Flurstiicke 110/22 und 110/23 wieder auf.

Der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden vBP stimmt im norddstlichen
Bereich des Plangebiets mit dem o. g. Verlauf der Innenbereichsgrenze Uberein.

Demnach befindet sich die sudliche Teilflache des Flurstticks 110/35 (Flur 2) bzw. der Bereich
um das Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes und die sudwestlich davon gelegenen
Flurstiicke 124/22 (Flur 6) und 110/24 (Flur 2) im Innenbereich.

Um den baugesetzlichen Bestimmungen der gesicherten ErschlieBung fir das Bauvorhaben im
Planverfahren zu behandeln, wird der Geltungsbereich des vorliegenden vBP auf das Flurstiick
124/45 (Flur 6) (Bereich Lindenstraf3e) und 110/40 (Bereich Lindenstral3e sowie Verbindungsweg
zwischen HauptstraBe und Lindenstralle) erweitert (siehe Kap. Abgrenzung des
Geltungsbereichs).

9 Stadtebauliches Konzept

Abbildung 6 West - Ansicht des sanierten und umgenutzten Geb&udes des ehemaligen Sauerstoffwerkes; Quelle:
Vorhabentrager

9.1 Bebauung und Nutzung

9.1.1 Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes

Sanierung
Die terraplan mare balticum Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (Vorhabentrager)

beabsichtigt die grundlegende Sanierung bzw. Instandsetzung des derzeit ungenutzten und stark
verfallenen Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes an der Hauptstral3e 33 in der Gemeinde
Peenemiinde.
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Die baulichen Mallnahmen am Baudenkmal erfolgen im engen Einvernehmen mit dem
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommerns (LAKD) und mit dem Amt
fur Denkmalschutz des Landkreises Vorpommern-Greifswald (uDB) sowie unter Beachtung der
mit dem Vorhabentrager erarbeiteten MafRRgaben des denkmalpflegerischen Leitbildes fur das
Sauerstoffwerk Peenemiinde.

Das hierbei durch den Vorhabentrager mit der Denkmalpflege entwickelte Planungskonzept sieht
vor, dass das Mittelschiff mit seiner raumlichen Dimension erfahrbar bleibt sowie der gegenwartige
Ausdruck mit Spuren der Geschichte bewahrt wird.

Dementsprechend soll die Sanierung der bestehenden Hauptstitzen konservierend durchgefuihrt
werden und bei Bedarf durch neue Bauteile, wenn nétig, ertiichtigt werden. Hierbei werden neu
geplante Einbauten ablesbar in den Bestand integriert. Diese Herangehensweise soll auch fiir die
AulRenfassade Verwendung finden.

Aufgrund der fehlenden Tragfahigkeit werden die Horizontalbauteile und die Mittelstiitzen der
Seitenschiffe, rickgebaut. Als Referenz wird jedoch eine Stiitzenreihe in Querachse in die neue
Planung integriert.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

Innenausbau - Wohnungsbau

In den bestehenden Seitenschiffen des Sauerstoffwerks sind zukunftig die Wohnungen sowie die
deren VertikalerschlieRung vorgesehen. Je nach Vorgaben des Brandschutzes sowie der Statik
ist bisher geplant, die Wohneinheiten in Holzmodul- oder Holzelementbauweise auszufiihren.

Die neuen Wohneinheiten befinden sich hinter einer ,zweiten“ neu errichteten Fassade. Der
Bereich zwischen der neuen und bestehenden, denkmalgeschitzten und verklinkerten
Langsfassade dient als AufRenwohnbereich in Form einer Loggia.

Einzelne Wohneinheiten im Dachgeschoss werden als Maisonette, mit einem aufgesetzten, neu
geplanten Baukorper auf dem Dach geplant. Im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt sind
hier Uber die Traufe hinausgehende additive Dachaufbauten vorgesehen, die sich zurlickhaltend
in die bestehende Dachlandschaft integrieren werden.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

Nutzungskonzept

Im Gebéude des ehemaligen Sauerstoffwerkes sind ca. 100 neue Wohneinheiten (Dauer- und
Ferienwohnungen) geplant. Der Zugang fur die Bewohner ist Uber den sudwestlichen sowie
voraussichtlich auch Gber den nordéstlichen Giebel des Gebaudes geplant. Das Nutzungskonzept
sieht neben der Wohnnutzung tber alle vier bzw. fiinf Ebenen des Gebaudes (im Bereich der
Seitenschiffe) ebenfalls die kulturtouristische (museale) Nutzung im Bereich des erhdhten
Mittelschiffs vor. Auf den Ebenen O und 1 sind Flachen zum Dokumentieren, Erklaren und
Gedenken vorgesehen. Das Ausstellungskonzept wird in Kooperation mit dem Historisch
Technischen Museum Peeneminde (HTM) und weiteren Fachberatern entwickelt.
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Der Zugang fur Besucher zu den Ausstellungsflachen ist Gber den norddstlichen Giebel geplant.
Der Besucherbereich verfugt giebelseitig tber zwei Geschosse und ermdglicht einen freien Blick
in das Mittelschiff des Gebaudes.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

9.1.2 Gebaude fir Nebenanlagen fur das Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal
und Souterrain-Tiefgarage fur Pkw-Stellplatze

Das Vorhaben umfasst neben der Sanierung und dem Ausbau des Gebaudes des ehemaligen
Sauerstoffwerkes, die Neubebauung des stidwestlich angrenzenden Baugrundstiicks.

Der Blick vom anliegenden Gehweg in diesem Bereich auf das Gebaude des ehemaligen
Sauerstoffwerkes wird aktuell durch die bestehende Bebauung (eingeschossige Baracke mit
flachem Satteldach — ehemaliger Kiosk und Anglershop) auf diesem Nachbargrundstiick verstellt.
Durch den Abriss der ungenutzten Baracke soll die Sichtbarmachung des stidwestlichen Giebels
des Baudenkmals verbessert werden.

Auf dem Baugrundstick wird nach derzeitigem Planungsstand eine Tiefgarage fir die
notwendigen Pkw-Stellplatze fir die neuen Wohneinheiten im Gebdude des ehemaligen
Sauerstoffwerkes entstehen. Der Bau dieser Tiefgarage erfolgt vor dem Hintergrund, den
Umgebungsschutz des Baudenkmals zu bewahren.

Aufgrund der Baugrundverhaltnisse (hoch anstehendes Grundwasser) wird die Tiefgarage auf der
Ebene eines Souterrains angelegt und tber die Gelandeoberflache hinausragen.

Die dartber liegenden eingeschossigen baulichen Anlagen werden auf der, Uber der
Gelandeoberflache befindlichen Dachflache errichtet.

In diesem Sinne ist auf der Dachflache der Souterrain-Tiefgarage die Anlage eines Vorplatzes
zum Baudenkmal geplant der gartnerisch angelegt wird. Daran angrenzend wird ein
eingeschossiges Gebaude fur Nebenanlagen entstehen, das den Wohn- und Gewerbenutzungen
im benachbarten Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes dient.

Daruiber hinaus werden entlang der Lindenstrale und an der nordgstlichen Giebelseite des
Baudenkmals ebenerdige Pkw-Stellplatze angeordnet.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

9.2 Verkehrs- und WegeerschlieBung

Die Erschlielung des Sauerstoffwerkes flr den motorisierten Verkehr erfolgt Utber die
angrenzende HauptstraBe bzw. den geplanten Ausbau der Stra3e an der nordostlichen
Giebelseite des Gebaudes.

Durch die Anlage eines neuen Kreuzungsbereiches erfolgt der Anschluss an die Lindenstral3e.
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Entlang der sudwestlichen Giebelseite des Gebaudes ist dariiber hinaus die Anlage eines
FuRweges angedacht, der zum Bewohner-Eingang fiihrt und ebenfalls die Hauptstra3e mit der
Lindenstral3e verbindet.

Die Souterrain-Tiefgarage wird direkt an die HauptstraRe angebunden. Durch eine Uberfahrt tiber
den bestehenden Fuweg der Hauptstrale wird die Ein- und Ausfahrt aus der Garage
gewabhrleistet.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

9.3 Technische Infrastruktur

Zum derzeitigen Stand der Planung am Bauvorhaben wird davon ausgegangen, dass der
Anschluss fir die erforderliche Neuverlegung von Trink- und Abwasserleitungen sowie die
Energie- und Telekommunikationsleitungen an die ausgebaute Hauptstra3e und Lindenstral3e
erfolgen kann.

- Zum Planentwurf werden die Belange der Loschwasserversorgung,
Regenwasserverbringung, der Abwasserent- und Trinkwasserversorgung sowie die Energie-
und Medientechnische ErschlieBung konkreter geklart und erganzt -

10 Planinhalt und Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

10.1.1 Planfestsetzung — Vorhabengebiet ,,WWohnen und Gewerbe im Baudenkmal*
und Textfestsetzung - Nr. 1.1

Im vorliegenden VP wird ein vorhabenspezifisches Baugebiet ,Wohnen und Gewerbe im
Baudenkmal“ festgesetzt.

Es wird folglich kein Baugebiet auf Grund der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt,
sondern es werden die auf dem Vorhabengrundsttick zuldssigen Nutzungen durch eine textliche
Festsetzung definiert.

Dieses Vorgehen wird durch § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ermdglicht, wonach der Plangeber im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans) bei der Bestimmung der Zuléassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen
nach 8§ 9 BauGB und die BauNVO gebunden ist.

Rechtsqgrundlage
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB, § 12 Abs. 3a BauGB

Textfestsetzung
Fir das Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® sind allgemein zuldssig:
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e Wohnen

e Einzelhandelsbetriebe bis maximal 300 m? Verkaufsflache

e Schank- und Speisewirtschaften

e Nicht storende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Ferienwohnungen

e Unterirdische Stellplétze als Tiefgarage

e QOberirdische Stellpltze in den dafiir festgesetzten Fldchen

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

o Fahrradstellpldtize

Begrindung
Um das geplante Vorhaben mit Dauerwohn- und Ferienwohnnutzung sowie kulturtouristischer

(musealer) Nutzung zu ermdglichen und um das Nutzungsspektrum fir spatere Anderungen des
Benutzerkreises nicht einzuschréanken, d. h. flexible Nutzungsmdglichkeiten, ohne eine daflr
erforderliche Plananderung langfristig offen zu halten, werden im vorliegenden vBP dem Umfang
nach Nutzungsarten bestimmt, die Uber das zur Umsetzung vorgesehene Vorhaben hinausgehen.

Die Festsetzungen von, Uber das Vorhaben hinausgehende Nutzungen wie
Einzelhandelsbetriebe bis maximal 300 m2 Verkaufsflache, Anlagen fiur kirchliche, soziale,
gesundheitliche oder sportliche Zwecke sowie nicht stérende Handwerkbetriebe, werden als
erforderlich gesehen, damit das Vorhabengebiet tiber einen l&angeren Zeitraum an sich andernde
Rahmenbedingungen angepasst werden kann.

Die Erhaltung einer Nutzungsvielfalt ist im Sinne der Nachhaltigkeit und auch die hohen
Sanierungs- und Herstellungskosten des Baudenkmals sowie der weiteren baulichen Anlagen in
dem Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® sind wesentliche Faktoren, die bei
der Abwagung zur Beschrankung von weiteren Nutzungsmoglichkeiten in der vorliegenden
Planung berilicksichtigt wurden.

Eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfuhrungsvertrages sind dann ohne Plananderung nach Festsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mdglich, sofern die Vertragsinhalte den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht widersprechen.

Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan das Baugebiet ,Wohnen und Gewerbe im
Baudenkmal“ keinem Baugebiete im Sinne der BauNVO entspricht, wird somit der § 12 BauNVO
(Stellplatze und Garagen) und der § 14 BauNVO (Nebenanlagen) nicht automatisch Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Es erfolgt daher in der textlichen Festsetzung eine
explizite Regelung fur deren Zulassigkeit.

10.1.2 Textfestsetzung - Nr. 1.2 und 1.3

Im sudwestlichen Teilbereich des Plangebietes, wird flir den Bereich der Uberbaubaren
Grundstucksflache B und C des Vorhabengebietes ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal“ die

40



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk® i. d. Gem. Peenemiinde
- Begriindung zum Planvorentwurf - 06.09.2023

Nutzung eingeschrankt. In diesem Sinne wird fir das unterste zulassige Vollgeschoss innerhalb
der Flache C und das eine zuldssige Vollgeschoss innerhalb der Flache B die Festsetzung
getroffen, dass auf dieser Geschossebene nur die Anlage eines Garagengeschosses fir PKW-
Stellplatze zulassig ist.

Die zuldssigen Nutzungen fir das Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal®
geman der textlichen Festsetzung 1.1 sind in dieser Geschossebene folglich ausgeschlossen.

Rechtsgrundlage
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 BauNVO

Textfestsetzung
In dem Vorhabengebiet "Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal" ist innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B in dessem zuldssigen Vollgeschoss nur die Anlage eines
Garagengeschosses zuldssig.

In dem Vorhabengebiet "Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal" ist innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache mit der Bezeichnung C in dessem untersten zuldssigen Vollgeschoss nur die
Anlage eines Garagengeschosses zuldssig.

Begrindung
Die Festsetzung entspricht dem geplanten Nutzungskonzept des Vorhabentragers fur diesen

Teilbereich des Plangebiets. Durch die Anlage eines Garagengeschosses soll zum einen jeder
Wohneinheit im Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerks mindestens ein erforderlicher Pkw-
Stellplatz zu Verfiigung gestellt werden und zum anderen dem Umgebungsschutz des
benachbarten Baudenkmals Rechnung getragen werden.

10.1.3 Textfestsetzung - Nr. 1.4

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBP) wird fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (VEP) die bauliche Nutzung allgemein festgesetzt.

Durch den 8§ 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB wird zugelassen, dass in einem vBP nicht nur ein konkretes
Vorhaben ermdglicht wird, sondern dariber hinaus die zuldassige Nutzung allgemein beschrieben
werden kann und sich nur im Durchfihrungsvertag (DV) auf ein konkretes Vorhaben festgelegt
werden muss.

Rechtsqgrundlage
8 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB

Textfestsetzung
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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Begriindung
Da durch die Regelung zur Art der baulichen Nutzung ein Nutzungsspektrum festgesetzt wird, ist

im Rahmen von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen eine textliche Festsetzung geman
§ 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB erforderlich, um einen konkreten Bezug zum Vorhaben herzustellen.
Sofern die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden, ist im gegenseitigen Einvernehmen
zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde die Anderung des Durchfiihrungsvertrages
maoglich.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

10.2.1 Planfestsetzung - Gr6RBe der zuldssigen Grundflache (GR) wund
Textfestsetzung — Nr. 2.1

Im vBP wird fiir das Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® bzw. fur die Flachen
(Gberbaubaren Grundstiicksflachen) A, B und C eine jeweilige maximal zulassige Grundflache fur
die baulichen Anlagen festgesetzt.

Fir die Flache A, d. h. fur das Geb&ude des ehemaligen Sauerstoffwerks selbst, ergibt sich die
zulassige Grundflache allein aus der festgesetzten lberbaubaren Grundsticksflache mittels
Baugrenzen entsprechend der klarstellenden textlichen Festsetzung Nr. 2.1.

Rechtsgrundlage
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO und § 19 BauNVO

Textfestsetzung
Als zuldssige Grundflache im Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® wird die im
zeichnerischen Teil festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflaiche mit der Bezeichnung A festge-
setzt.

Begrindung
Die festgesetzten maximalen Gré3en der Grundflachen entsprechen dem Bebauungskonzept des

Vorhabentragers.

Durch die Flachen B und C ergibt sich in der Summe eine Grundflache von 1770 m2, welche die
Anlage einer Tiefgarage auf der Ebene eines Souterrains gewabhrleistet.

Die Unterteilung in eine Flache B und C mit der Festsetzung einer jeweiligen maximalen
Grundflache von 970 m2 und 800 m? dient der Anlage eines Gebaudes fir Nebenanlagen fur das
Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal. Entsprechend dem zugrundeliegenden
Bebauungskonzept ist oberhalb der eingeschossigen Souterrain-Tiefgarage, d. h. auf dessen
Dachflache in der Flache C die Anlage dieses Gebaudes fur Nebenanlagen mit einer Grundflache
von 800 m2 vorgesehen.

Fur das ca. 3.350 m2 grof3e Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes wurde weitestgehend
eine enge Baukdrperausweisung mittels Baugrenzen entlang der Bestandsfassade festgesetzt.
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Eine bauliche Erweiterung des Gebaudes ist im Wesentlichen nicht geplant. Aus diesem Grund
leitet sich die GR aus den bestehenden Abmessungen des Gebaudes ab.

An der nordlichen Giebelseite des Gebdudes muss allerdings eine erweiterte
Baukorperausweisung erfolgen, um den Ein- und Ausgangsbereich fiir die Offentlichkeit /
Besucher des Baudenkmals bedarfsgerecht anlegen zu kénnen.

10.2.2 Textfestsetzung - Nr. 2.2

Im vorliegenden vBP wird fir die festgesetzte maximale Grundflache der baulichen Anlagen von
der Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht.

Rechtsqgrundlage
8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Textfestsetzung
In dem Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® diirfen die zuldssigen Grundfla-
chen durch die Grundflachen von Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatzen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von hochstens 80 von Hundert tiberschritten
werden.
Dabei sind dauerhaft wasser- und luftdurchldssig angelegte Flachen sowie die Grundflachen
von Garagen und Nebengebauden, deren Uberdachung dauerhaft begriint ist, nur zur Hlfte auf die
zuldssigen Grundflachen anzurechnen.

Begriindung
Gemal § 19 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und

Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen etc. i. S. d. § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8. Im
Bebauungsplan kénnen abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Der Zuschlag bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 soll der notwendigen Anlage von weiteren
(ebenerdigen) Stellplatzen fur die Wohneinheiten sowie der Anlage von Wegen im Plangebiet
dienen. Die Errichtung von Pkw-Stellplatzen im offentlichen Straf3enraum ist nicht vorgesehen und
macht deren Bau im Vorhabengebiet in ausreichender Zahl und damit eine Anhebung auf eine
GRZ notwendig.

10.2.3 Planfestsetzung - Zahl der Vollgeschosse

Die Malgaben zur Héhe der (Souterrain) Tiefgarage und zum Ergdnzungsbau erfolgt Gber die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 20 Abs. 1 BauNVO.

Die Anlage eines Vollgeschosses richtet sich nach dessen Definition in der Landesbauordnung
von Mecklenburg — Vorpommern (LBauO MV).
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Demnach sind gemaR § 2 Abs. 6 LBauO M-V: ,Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragt und die tUber
mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.”
Ferner sind gemall § 2 Abs. 6 LBauO M-V Geschosse oberirdische Geschosse, wenn ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen; im
Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung,
in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse.

Rechtsgrundlage
89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 8§ 20 Abs. 1 BauNVO

Begrindung
Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Bebauungskonzept des

Vorhabentragers.

Aufgrund der Baugrundverhaltnisse (hoch anstehendes Grundwasser) wird sich die Tiefgarage
nicht vollstandig unter der Gelandeoberflache, sondern sich stattdessen auf der Ebene eines
Souterrains befinden und tber die Gelandeoberflache hinausragen. Gemal der oben genannten
Definition eines Vollgeschosses in der LBauO M-V, wird ein Vollgeschoss fir diese bauliche
Anlage festgesetzt. Die Begrenzung auf maximal ein Vollgeschoss in der Flache B sowie zweli
Vollgeschosse in der Flache C soll dem Umgebungsschutz des Baudenkmals — Sauerstoffwerk
Rechnung tragen und gewahrleisten, dass sich das Gebaude in die Bebauung in der néheren
Umgebung einfigt und zum Baudenkmal vermittelt.

10.2.4 Planfestsetzung — Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmald Gber einem
Bezugspunkt (OK 4,5m . NHN und FH 12,0 m . NHN)

Weitere MalRgaben zur Hohe der Hauptgebdude erfolgt neben der Festsetzung von
Vollgeschossen Uber die Festsetzung von maximalen Hoéhen der baulichen Anlagen.

Die Angabe zur Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt in Metern zur Bezugsebene
Normalhéhennull (NHN-H6hen) im Deutsche Haupthdhennetz 1992 (DHHN92).

Die Hohen der Gelandeoberflache wurden bei den Festsetzungen berticksichtigt.

Rechtsgrundlage
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO

Begriindung
Mit der zusatzlichen Festsetzung der maximalen Oberkante der Souterrain-Tiefgarage und dem

Gebaude — Nebenanlage wird sichergestellt, dass sich die Gebdude in die Umgebung einflgen.
UberméRig hohe Geschosse werden somit ausgeschlossen.
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10.3 Uberbaubare Grundstucksflache
10.3.1 Planfestsetzung - iberbaubare Grundstucksflache (Baugrenzen)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem das zulassige Mal3
der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Entsprechend den Bestimmungen der jeweiligen
Landesbauordnungen und soweit ein Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, diirfen au3erhalb
dieser Flache bspw. Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen errichtet werden.

Zur Bestimmung der Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im vorliegenden vBP Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen dirfen durch Gebéude oder Gebaudeteile nicht Uberschritten
werden. Ein Zurlcktreten hinter die Baugrenzen st jedoch erlaubt. Geringflgige
Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Gebaudeteile koénnen gemaR
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden, ohne dass
hierzu eine Bebauungsplanfestsetzung erforderlich ist.

Die Grol3e, des durch Baugrenzen gesetzten Rahmens der Uberbaubaren Grundstiicksflache
erfolgt im vorliegenden vBP durch eine enge und zum geringen Teil erweiterte
Baukorperausweisung fur das Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes, durch eine erweiterte
Baukorperausweisung fir die Tiefgarage im Souterrain und eine flachenhafte Ausweisung fir das
Nebengebaude.

Rechtsgrundlage
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 Abs. 3 BauNVO

Begriindung
Die Baugrenzen fir das Gebaude des ehemaligen Sauerstoffwerkes wurden weitestgehend eng

entlang der Bestandsfassade festgesetzt. An der nérdlichen Giebelseite des Gebaudes wurde fur
die Errichtung und bedarfsgerechte Gestaltung eines Besuchereingangs die Baugrenze Uber die
Gebaudefassade hinaus erweitert. Die Abmessungen dieser erweiterten Baukdperausweisung
sollen einen gestalterischen Spielraum fiir eine weitere entwurfliche Durcharbeitung des
Bauprojektes im weiteren Planungsprozess ermoglichen

Die festgesetzten Baugrenzen im Bereich Tiefgarage und dem Nebengebaude entsprechen der
geplanten Bebauungskonzeption in ihrer Lage und z. T. in ihren Abmessungen. Fir eine mogliche
Anpassungen der Gebaudeplanung im weiteren Planungsprozess, wurde auch hier, im Sinne
einer erweiterten Baukdperausweisung sowie einer flachenhaften Ausweisung, ein Spielraum in
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstuicksflache eingeraumt.
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10.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

10.4.1 Planfestsetzung — Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen und
Textfestsetzung — Nr. 3

Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal“ werden entlang Lindenstrale und
geplanten StraRenverkehrsflache zwischen der Hauptstral3e und LindenstralRe, Flachen fur die
notwendigen Stellplatze festgesetzt.
Die getroffene Textfestsetzung konkretisiert den Umgang mit Stellplatzen und Garagen auf3erhalb
dieser hierfur festgesetzten Flachen.

Rechtsgrundlage
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Textfestsetzung

In dem Vorhabengebiet "Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal" konnen Stellpldtze und Garagen
auBerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Begriindung
Um stédtebaulich klare Baustrukturen zu gewahrleisten, wurde innerhalb des Vorhabengebietes

,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal“ Flachen fir die Anlage von Stellplatzen festgesetzt.

Die Lage und Abgrenzung dieser Flachen korrespondiert mit dem Bebauungskonzept des
Vorhabentragers.

Aufgrund dessen, dass durch die Festsetzung von Flachen fir Garagen und Stellplatze geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB die Zulassigkeit anderer Nutzungen auf diesen Flachen ausgeschlossen
ist, jedoch nicht die Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen auf3erhalb der hierfir festgesetzten
Flachen ausschliel3t, wurde eine entsprechende klarstellende und ergdnzende Textfestsetzung
getroffen. Diese regelt, wie mit Garagen und Stellplatzen aul3erhalb der hierfiir festgesetzten
Flachen umgegangen wird.

10.5 Planfestsetzung — oOffentliche Stral3enverkehrsflachen und Textfestsetzung -
Nr. 4

Im vorliegenden vBP wird eine offentliche Stral3enverkehrsflache fir den Bereich der
LindenstraBe und HauptstraRe im Bestand festgesetzt. Ferner wird, abzweigend von der
HauptstraRe mit Anbindung an die Lindenstrale eine neuanzulegende Offentliche
StralBenverkehrsflache festgesetzt. Es ist geplant, dass alle Stra3enverkehrsflachen im
Offentlichen Eigentum der Gemeinde Peenemiinde verbleiben.

Rechtsgrundlage
8§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Textfestsetzung
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
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Begrindung
Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen (Fahrbahn, StralRenbegleitgrin, Gehwege etc.) ist

nicht Gegenstand der Festsetzungen. Diese Aufgabe kommt einer entsprechenden Fachplanung
zu und wird im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens konkretisiert und getatigt. Die Anwendung
der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) wird empfohlen.

Das Plangebiet ist durch die vorhandene HauptstralBe und LindenstralRe an das offentliche
Verkehrsnetz angebunden. Mit der Aufnahme der Stral3enverkehrsflachen — HauptstralRe und
LindenstralRe bis zu deren Stral3enmitte wird die aulRere ErschlieBung im vBP behandelt und
gesichert.

Die Festsetzung der Verbindungsstrale entlang des nérdlichen Giebels vom Gebaude des
ehemaligen Sauerstoffwerkes entspricht dem Bebauungs- bzw. ErschlieBungskonzept des
Vorhabentragers.

10.6 Planfestsetzung — Umgrenzung von Flachen fur den Hochwasserschutz und
Textfestsetzung — Nr. 5

Fur die gesamte Flache des Vorhabengebietes ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® wird eine
Flache fur den Hochwasserschutz festgesetzt. Erganzend zur Umgrenzung dieser Flache, erfolgt
die Festsetzung von individuellen baulichen Vorkehrungen zum Hochwasserschutz.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢) BauGB, durch den im
Bebauungsplan Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen
bestimmte bauliche oder technische MaRRnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung
oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliel3lich Schaden durch Starkregen dienen,
sowie die Art dieser MalRnahmen.

Rechtsgrundlage
8 9 Abs. 1 Nr. 16c) BauGB

Textfestsetzung
Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Fldche fiir den Hochwasserschutz ist

- bei allen baulichen Anlagen die Standsicherheit gegeniiber einem Wasserstand von 2,2 m (iber
NHN herzustellen.

- ein Hohenniveau der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens bei Wohngebduden von mindestens
2,2 m uber NHN herzustellen.

- bei Parkhdusern und Tiefgaragen die Zu- und Ausfahrt durch geeignete bauliche Vorkehrungen zu
sichern und auf Lichtschachte zu verzichten.
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- bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der Lagerung von wassergefédhrdenden Stof-
fen (z.B. Heizoltanks) eine Sicherheit gegentiber einem Wasserstand von 2,2 m (iber NHN herzu-
stellen.

Begriindung
Entsprechend der Auskunft des staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

(StALU VP) ist das Plangebiet aufgrund der vorliegenden Gelandehdhen bei sehr schweren
Sturmfluten durch einstromendes Wasser sowohl aus Richtung Ostsee als auch aus Richtung
Peenestrom uberflutungsgefahrdet.

Die Festsetzung von Flachen fur den Hochwasserschutz sowie zu den baulichen Vorkehrungen
zum  Hochwasserschutz  sind  erforderlich, um die notwendigen, individuellen
HochwasserschutzmafRnahmen zum Schutz von Leben und Gesundheit der kiinftigen Bewohner
und zur Vermeidung erheblicher Sachschaden sicherzustellen. Sie wurden aufgrund der 6rtlichen
Situation getroffen, da die Gelandehthen des Plangebiets bei ca. 2,1 m bis ca. 0,8 m uber
Normalhéhennull (NHN) liegen.

Die Mal3gabe fir die getroffenen Festsetzungen bildet der Ausschluss einer
Uberflutungsgefahrdung bis zu einem Wasserstand von 2,20 m ii. NHN. Dies entspricht etwa dem
Wasserstand mit einem Wiederkehrsintervall von ca. 100 Jahren - HW100 Ostsee / Aul3enkiste.

10.7 Kennzeichnung von  Flachen bei denen besondere bauliche
Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

Das gesamte Plangebiet wird gekennzeichnet bzw. umgrenzt als eine Flache, bei der besondere
bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich ist.

Rechtsgrundlage
8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Begriindung
Dass Plangebiet ist aufgrund der vorliegenden Geldndehdhen bei sehr schweren Sturmfluten

durch einstrémendes Wasser sowohl aus Richtung Ostsee als auch aus Richtung Peenestrom
Uberflutungsgefahrdet. Das Uberflutungsgeféahrdete Gebiet (Risikogebiet - Hohenlage unterhalb
Bemessungshochwasserstand (BHW) von 3,0 m . NHN) wird dementsprechend im vorliegenden
vBP gekennzeichnet.

10.8 Nachrichtliche Ubernahme
10.8.1 Denkmalschutz - Baudenkmale (N)

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans liegt im Bereich des Flachendenkmals ,Geldnde der Hee-
resversuchsanstalt und der Erprobungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde. Das Denkmal unterliegt
dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg - Vorpommern (DSchG
M-V).
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Bauliche MaBnahmen im Bereich des Flachendenkmals bediirfen gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V
einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde. Soweit eine andere
Genehmigung fiir 0. g. Vorhaben gesetzlich vorgeschrieben ist, ersetzt diese Genehmigung gem.
§ 7 Abs. 6 DSchG M-V die denkmalrechtliche Genehmigung. In diesem Fall hat die Genehmigungs-
behorde die Belange des Denkmalschutzes entsprechend dem DSchG M-V zu beriicksichtigen und
darf die Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege
erteilen.

AuBerhalb des Plangebietes, in stdlicher Nachbarschaft (HauptstraBe 31/32), befindet sich das
Baudenkmal - Wohnhaus.

10.8.2 Hochwassergefahrdung (N)

Das Plangebiet ist iberflutungsgefédhrdet. Es befindet sich vollstdndig in einem Risikogebiet auBer-
halb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes.
Gemah Regelwerk Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern muss fiir die AuBenkiiste von Usedom
fur die Standsicherheit von baulichen Anlagen ein Bemessungshochwasser (BHW) von 3,00 m
iber NHN beriicksichtigt werden. Zur Minimierung des kurzfristig zu erwartenden Geféahrdungspo-
tenzials (Wiederkehrintervall 100 Jahre) mit Uberflutungshdhen von 2,20 m iiber NHN fiir die Au-
Benkiste von Usedom wird empfohlen, durch geeignete bauliche MaBnahmen auf den Baugrund-
stiicken das Gefahrdungspotenzial zu minimieren.

10.8.3 Naturpark (N)

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark - Insel Usedom i. S. d. § 27 BNatSchG.

Es ist die Naturparkverordnung zu beachten: Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks
,Insel Usedom* vom 10. Dezember 1999 (GVOBI. M-V 1999, S. 639, zuletzt gedndert durch Art.
3d.V.v.9. August 2011 (GVOBI. M-V S. 899)

11 Flachenbilanz

davon anteilig

Flache in m2 in %

Plangebiet / Geltungsbereich 9.598 100,00
Vorhabengebiet ,Wohnen und Gewerbe im Baudenkmal® 7.612 79
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.986 21
Gesamtflache 9.598 100,00
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12 Verfahren

12.1 Antrag auf Entscheidung Uber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens

Mit dem Schreiben vom 20.10.2022 beantragte der Vorhabentrager, die terraplan mare balticum
Entwicklungsgesellschaft bei der Gemeinde Peenemiinde die Entscheidung uber die Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens nach 8 12 Abs. 2 BauGB zu ihren
Bauvorhaben.

12.2 Aufstellungsbeschluss und Bekanntmachung

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung Peenemiinde hat in ihrer Offentlichen Sitzung am 15.12.2022 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk® in der
Gemeinde Peeneminde flr das Vorhabengebiet an der Hauptstrale 33 und Lindenstraf3e
(nordlicher Abschnitt) beschlossen (Beschluss Nr. GVPmM/171/2022).

Der vBP Nr. 1 hatte somit zum Ziel, flr drei Bauvorhaben, d. h. fir die Sanierung und den Ausbau
bzw. die Wiedernutzbarmachnung des Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes, fir die
Neubebauung des unmittelbar siidwestlich angrenzenden Baugrundstiickes an der HauptstralRe
und fur den Wohnungsbau an der Lindenstral3e (noérdlicher Abschnitt) Bauplanungsrecht zu
schaffen.

Gemall der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen der Gemeinde
Peeneminde vom Marz 2003, befindet sich das Bauvorhaben: Wiedernutzbarmachnung des
Gebaudes des ehemaligen Sauerstoffwerkes sowie die Neubebauung an der Hauptstrafl3e in
einem unbeplanten Innenbereich. Das Bauvorhaben - Wohnungsbau an der Lindenstral3e
befindet sich, entsprechend der Klarstellungssatzung, allerdings im Auf3enbereich der Gemeinde
Peenemiinde

Vor dem Hintergrund, dass sich das Plangebiet auf Teile des Innenbereichs sowie auch auf Teile
des AuRenbereichs der Gemeinde Peenemiinde erstreckt, wurde im Einvernehmen mit der
Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald, durch die Gemeindevertretung
Peenemiinde ein kombiniertes Bebauungsplanverfahren mittels § 13a BauGB und § 13b BauGB
im beschleunigten bzw. vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen. Der ebenfalls
beschlossene Geltungsbereich des vBP Nr. 1 war dementsprechend Uber die Flachen des
Innenbereichs und Aul3enbereichs angelegt.

Bekanntmachung

Der Beschluss der Gemeindevertretung Peenemiinde zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk® in der Gemeinde Peeneminde wurde im
Amtsblatt ,Der Usedomer Norden® Nr. 01/2023 vom 18.01.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

50



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk® i. d. Gem. Peenemiinde
- Begriindung zum Planvorentwurf - 06.09.2023

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der vBP Nr. 1 im kombinierten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB und § 13b BauGB bzw. im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt wird und daher von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

12.3 Beschluss der Gemeindevertretung Peenemiinde Uber die Anderung des
Planverfahrens und die Anderung des Geltungsbereichs und
Bekanntmachung

Beschluss zur Anderung des Geltungsbereichs

Die Gemeindevertretung Peenemiinde hat in Ihrer Sitzung am xx.xx.xxxx die Anderung des
Geltungsbereichs des am 15.12.2022 zur Aufstellung beschlossenen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk” in der Gemeinde Peeneminde beschlossen.

Der ca. 1,5 ha grolRe beschlossene Geltungsbereich (zum Aufstellungsbeschluss) wird auf eine
Flache von ca. 0,9 ha verkleinert. Die Lage des Plangebiets wird beibehalten und befindet sich
weiterhin innerhalb der Grenzen zum Aufstellungsbeschluss. Es werden somit keine zusétzlichen
neuen Flachen in die Planaufstellung des vBP einbezogen.

Beschluss zur Anderung des Planverfahrens

Ferner hat die Gemeindevertretung Peenemiinde in lhrer Sitzung am xx.xx.xxxx die Anderung
des kombinierten Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB und § 13b BauGB des am
15.12.2022 zur Aufstellung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1
.ehemaliges Sauerstoffwerk” in der Gemeinde Peenemiinde in ein Bebauungsplanverfahren nach
§ 13a BauGB beschlossen

Beide 0. g. Anderungsbeschliisse erfolgten im Hinblick auf die zukinftige Planungs- bzw.
Rechtssicherheit des vBP Nr. 1 ,ehemaliges Sauerstoffwerk®. Hierdurch wird von dem
kombinierten Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB und § 13b BauGB bzw. von einem
Planverfahren nach § 13b BauGB abgesehen.

Das Bauvorhaben - Wohnungsbau an der Lindenstral3e (nordlicher Abschnitt), fur das der vBP
Nr. 1 zum Ziel hatte, Bauplanungsrecht durch das Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB
zu schaffen, wird in einem separaten Bebauungsplanverfahren zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 2 im Regelverfahren behandelt. Die entsprechende Teilflache des
Plangebiets im AuRenbereich wird ebenfalls aus dem vBP Nr. 1 herausgenommen und im vBP
Nr. 2 behandelt.

- Wird zum Planentwurf erganzt -
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Bekanntmachung

Der Beschluss der Gemeindevertretung Peenemiinde zur Anderung des Planverfahrens und zur
Anderung des Geltungsbereichs wurde im Amtsblatt ,Der Usedomer Norden“ Nr. xx/2023 vom
XX.XX.xxxx ortsiiblich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der vBP Nr. 1 Verfahren nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 BauGB aufgestellt wird und daher von der
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

- Wird zum Planentwurf erganzt -

12.4 Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden gemaR 88 3 und 4 Absatz 1 BauGB

- Wird im weiteren Verfahren erganzt -
13 Wesentliche Auswirkungen der Planung

13.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung, Ortsbild

- Wird im weiteren Verfahren erganzt —
13.2 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse

- Wird im weiteren Verfahren erganzt -
13.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- Wird im weiteren Verfahren erganzt -
13.4 Auswirkungen auf den Verkehr

- Wird im weiteren Verfahren erganzt -
13.5 Auswirkungen auf den Haushalt

- Wird im weiteren Verfahren erganzt —

14 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
geadndert worden ist
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2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

4. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GV-0OBI. M-V S. 1033)
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VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN ZUR SATZUNG DER GEMEINDE PEENEMUNDE UBER DEN
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "EHEMALIGES SAUERSTOFFWERK"

PLANZEICHNUNG M 1:500i.0.

Planunterlage
Lage- und Hohenpian

Gemeinde: Peenemunde

Gemarkung: Peeneminde

Fur: 2 nd

Mafistab 1:2501. 0.

Lagebezugssystem: ETRS 69
Hohenbezugsystem: DHN 92

Stand - otiche Aufnahme: September 2022
Stand - Katasterunerage: September 2022
Stand - Zoichung: 10.10.2022 (Zmowiz)
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::: Grenze des Vorhaben- und ErschiieBungplans (Bearbeitungsgrenze)

UBERSICHTSKARTE MaBstab 1:10.000

PLANUNTERLAGE

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

FLURSTOCKSGRENZE (grafisch der amtlichen Liegenschaftskarte entnommen)

FLURGRENZE (grafisch der amtlichen Liegenschaftskarte enthommen)
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Getungsbereich des Vorhaben- und ErschieBungspians.
1

GEMEINDE PEENEMUNDE
Amt Usedom - Nord

Landkreis Vorpommer - Greifswald
Land Mecklenburg - Vorpommern

Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1
"ehemaliges Sauerstoffwerk"

fiir die Flurstiicke:

39,42 (teilweise), 4§ (teilweise) in der Flur 2 sowie % und ¢ (teilweise) in der Flur 6
in der Gemarkung Peeneminde

Planungsstand: 06.09.2023 - Vorentwurf
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