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Satzunqg des Ostseebads Binz

Uber den Bebauungsplan Nr.38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstraf3e" als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund 88 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert wor-
den ist, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................... folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstral3e", bestehend aus
Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung ohne Umweltbericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

l.1) Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

[.1.1) Art der baulichen Nutzung

SO Einzelhandelsmarkt: Sonstige Sondergebiete, nach § 11 BauNVO, hier ,Einzelhandelsmarkt"

Das SO ,Einzelhandelsmarkt® dient der Ansiedlung eines Einzelhandelsmarkts als Lebensmit-
tel-Vollsortimenter mit bis zu 2.200 gm Verkaufsflache. Zulassig sind

¢ ein Einzelhandelsmarkt als Lebensmittel-Vollsortimenter einschlie3lich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente des taglichen Bedarfs aus den Bereichen Gesundheits- und Korper-
pflege, Putz- und Waschmittel sowie Tabak, Zeitungen und Zeitschriften mit bis zu 2.200 gm
Verkaufsflache,
Schank- und Speisewirtschaften,

e die der Nutzung dienenden Stellplatze.

WA: Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO

Abweichend von § 4 (2, 3) BauNVO sind Laden, Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe unzul&assig.

.1.2) Uberschreitung zulassige Grundflachen (8§ 19(4) BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

1.1.3) Uberschreitung Geb&udehohe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf mit untergeordneten technischen Aufbauten (z.B. Schornsteine,
Aufzugsuberfahrten) um bis zu 2,5 m Uberschritten werden.

|.2) Uberbaubare Grundstiucksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVOQO)
1.2.1) Baugrenzen

Die Baugrenzen dirfen im Bereich, der als Flache fiir Anlieferung gekennzeichnet ist, mit einem
Baukdrper, der keine Aufenthaltsraume / Verkaufsflachen enthalt, um bis zu 7,0 m Uberschritten
werden.

1.2.2) Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen sowie sonstige bauliche Anla-
gen, die keine Gebaude sind und kein Abstandserfordernis nach § 6 LBauO M-V ausldsen, zuge-
lassen.
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[.3) Grinordnungsmalnahmen
1.3.1) Pflanzgebote (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Bestandteil der MalRBnahmen ist jeweils eine Entwicklungspflege in den der Pflanzung folgenden 3
Vegetationsperioden.

a) Pflanzung von Einzelbaumen

Im Plangebiet sind an den in der Planzeichnung vorgegebenen Pflanzstandorten insgesamt 5 Ein-
zelbaume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm
zu pflanzen. Die MindestgroRe der Pflanzstreifen betragt 12 gm bei einer Mindestbreite von 2 m; sie
sind gegen Uberfahren zu schiitzen. Von den Pflanzstandorten kann um bis zu 5 m abgewichen
werden. Auf anderer Grundlage (Baumschutzsatzung, gesetzlicher Baumschutz) fiir das Plangebiet
festgesetzte Pflanzungen sind anzurechnen.

[.3.2) Dachbegriinung (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Sondergebiet sind mindestens 60% der Dachflachen extensiv zu begrinen (mind. 10 cm Sub-
strat).

[.4) MaBnahmen zum Larmschutz (8 9 (1) 24 BauGB)

Im SO ,Einzelhandelsmarkt” sind die folgenden LarmminderungsmalRnahmen umzusetzen:

- Ausfiihrung der Fahrbahnoberflachen der Fahrgassen des Kunden-PKW-Parkplatzes in
Asphalt oder schalltechnisch gleichwertig,

- Einsatz larmarmer Einkaufswagen mit Kunststoffkorb oder schalltechnisch gleichwertig.

1) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (I1.1 bis 3) gem. 89 (6) BauGB und HINWEISE
11.1) Bodendenkmaéler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemafl § 11 DSchG
M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-

stelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstuckseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-

tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Denk-
malpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhr-
leisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege bei den Erd-

arbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unverziglich ber-
gen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumalRnahmen vermieden.

I1.2) Trinkwasserschutzzone IlI

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Binz (Kreistags-
beschluss 99-19/74 vom 13.03.1974). Es gelten die auf Grundlage der TGL 24 348 und 43 850
festgelegten Schutzanforderungen (Verbote und Nutzungsbeschrankungen).

[1.3) Biosphérenreservat Sudost-Rigen
Das Plangebiet liegt innerhalb des Biospharenreservats Studost-Rugen.

[I.4) Gemeindliche Satzungen
Fur den Planbereich gelten ergénzend folgende gemeindlichen Satzungen:

- Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Binz vom 18.03.2004 mit Festlegungen u.a. zu
GrofRRe, Art der Ausfihrung und Aufstellort / Anbringungsweise von Werbeanlagen,

- Satzung Uber notwendige Stellplatze der Gemeinde Ostseebad Binz als ortliche Bauvorschrift
(Stellplatzsatzung),

- Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Binz
(Baumschutzsatzung).
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I1.5) externer Waldausgleich
Der Waldverlust von 471 gm (entspricht 2.167 Waldpunkten) wird durch Abbuchung vom Waldkom-
pensationskonto Prosnitz ausgeglichen.

I1.6) Artenschutzrechtliche Belange

Zur Feststellung, ob durch den Abriss von Gebauden artenschutzrelevante Belange berthrt oder
beeintrachtigt werden, ist durch den Vorhabentréager eine gemeinsame Objektbegehung mit dem
Biospharenreservatsamt Sudost-Rigen zu veranlassen. Diese muss rechtzeitig vor dem Gebéaude-
abriss erfolgen. Im Ergebnis werden entsprechende Mafinahmen festgelegt bzw. Auflagen erteilt.
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Bebauungsplan Nr. 38 ,,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstrafl3e*
als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht,
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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das im Ubergang zur Granitz nordlich der BahnhofstraRe gelegene Plangebiet besteht aus einem
derzeit leerstehenden Einkaufszentrum (friiher Aldi, Schlecker mit zusammen gut 1.400 gm Ver-
kaufsflache) sowie einem gewerblich bewirtschafteten Ausflugsparkplatz einschlief3lich der angren-
zenden Flachen des Friedhofswegs.

Einbezogen wird auch eine Teilflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen
am Sportplatz“, um angesichts einer geadnderten Verkehrsfihrung weiterhin einen sinnvollen An-
schluss zu sicher zu stellen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 47/1, 47/6, 47/8, 48/1, 48/40, 48/37, 48/39, 49/3, 49/4 der
Flur 1, Gemarkung Granitz sowie die Flurstiicke 160/7 (teilw.), 160/16 (teilw.) der Flur 7, Gemar-
kung Jagdschloss mit einer Gesamtflache von ca. 1,3 ha .

1.1.2) Plangrundlage

Die Planung beruht auf topographischen Vermessungen durch verschiedene Vermessungsburos
(Host und Sommer, Krawutschke Meil3ner Schénemann). Die Darstellung der Flurstiicke wurde zum
Stichtag Mai 2016 aktualisiert.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Neubebauung des Plangebiets mit einem zeitge-
mafRen Vollsortimenter (REWE-Markt) mit insgesamt 2.200 gm Verkaufsflache erméglicht werden.
Nach den Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern ist grof3flachiger
Einzelhandel im Sinne 8§ 11 BauNVO in zentralen Orten wie Binz zuldssig. Zentrenrelevante Sorti-
mente sind auf stadtebaulich integrierte Standorte festgelegt, wie es am Standort gegeben ist.

Mit der Uberplanung soll

o der bestehende Nahversorgungsstandort an der BahnhofstraBe im Sidosten des Gemein-
degebiets langfristig gesichert werden,

o die Verkehrsfiihrung im Gebiet neu geordnet werden (Aufgabe eines Teilstlicks des Fried-
hofswegs sowie Verbreiterung des Friedhofswegs auf den verbleiben Abschnitten), <Ergéan-
zung eines Gehwegs entlang der Bahnhofstralie,

¢ durch Entwicklung eines bereits baulich vorgepréagten und erschlossenen Bereichs eine gute
Nutzung offentlicher Infrastruktur sowie ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet werden.

Die geplante VergroRerung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen fallt mit rund 700 gm
vergleichsweise gering aus, so dass im Vergleich zu einer Neuvermietung keine erheblichen Um-
satzverschiebungen zu Lasten anderer Standorte zu erwarten sind. Die Entwicklung an der Bahn-
hofstralBe wird zu einer besseren raumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote fihren,
wodurch die bislang sehr auf die Proraer Chaussee konzentrierten Verkehrsstrome entzerrt werden.

Angesichts der baulichen Vornutzung sowie der Lage im Innenbereich nach § 30 bzw. 34 BauGB
kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Der Schwellenwert von 20.000 gm Grundflache wird nicht erreicht.

Fur Einkaufszentren mit einer Geschossflache von weniger als 5.000 gm im Aul3enbereich ist nach
Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Nach
Nr. 18.8 der Anlage 1 ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls auch durchzufiihren beim Bau
eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fr
die Vorprufung erreicht oder tberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird.
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Negative Umweltauswirkungen sind am Standort angesichts der friheren und derzeitigen Nutzun-
gen (Nahversorgungszentrum, bestehender gewerblich bewirtschafteter Ausflugsparkplatz) weder
hinsichtlich der Schutzgiter Boden / Wasser /Pflanzen und Tiere (bestehende nahezu flachige Ver-
siegelung) noch des Schutzguts Mensch zu erwarten. Die Verkehrserzeugung wird durch den Weg-
fall des Ausflugsparkplatzes sowie den Wechsel der Betriebsform tendenziell zuriickgehen (vgl. Ab-
schnitt 2.4.1). Die Einhaltung der Grenzwerte der TA-Larm wird gutachterlich nachgewiesen. Die
durchgefiihrte UVP-Vorprufung ist als Anhang Bestandteil der Begriindung.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Das Ostseebad Binz besitzt, dem aktuellen Regio- _%&#
nalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP) folgend, den Status eines Grundzentrums,
das den zugewiesenen Nahbereich mit Leistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen soll.
Weiterhin ist Binz als Tourismusschwerpunktraum
eingestuft und besitzt Anschluss an das regionale
Stral3en-, sowie das Uberregionale Schienennetz.

Nach 4.3.2(1) RREP sind EinzelhandelsgroRprojek- = = asag
te im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO nur in :
Zentralen Orten zuldssig. Dabei sind nach 4.3.2(2)
Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungs-
vorhaben von Einzelhandelsgrol3projekten nur zu-
lassig, wenn Grof3e, Art und Zweckbestimmung in
einem angemessenen Verhdltnis zu GrofRe und
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes stehen appyigung 1: RREP
und die Auswirkungen des Vorhabens den Ver-

flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich tberschreiten.

. 0, om0
SilvYewr Osr P

Nach 4.3.2(2) sind Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten zulassig. Bei Standortentwicklungen auf3erhalb der Innenstadt und an-
derer zentraler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und
Attraktivitat der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefahrden.

Dem Punkt 4.1(2) folgend soll die Siedlungsentwicklung die optimale Nutzung der vorhandenen so-
zialen, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstitzen. Dabei
soll sie eine rdumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und
Kultur befordern. Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bau-
gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben (4.1 (6)).

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) von 2016 erganzt den erforderlichen Bezug grofR3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe zur Zentralitat des jeweiligen Ortes um folgende Zulassigkeitsvoraus-
setzung

e LEP 4.3.2(2); Kongruenzgebot: ,EinzelhandelsgroRprojekte ... sind nur zuléssig, wenn die

Grolie, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes
und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”
Die Vertraglichkeit wurde gutachterlich nachgewiesen (BBE 2017): Der Standortbereich wur-
de bereits zuvor als Nahversorgungsstandort genutzt (Aldi und Schlecker). Bei der geplan-
ten Ansiedlung handelt sich um einen Anbieter nahversorgungsrelevanter Kernsortimente,
was dem Versorgungsauftrag eines Grundzentrums entspricht. Das prognostizierte Ein-
zugsgebiet ist kompakt, die wesentlichen Umsatzanteile werden aus dem Nahbereich gene-
riert. Aul3erdem Ubernimmt der Standortbereich eine wichtige Versorgungsfunktion fir das
hohe und stetig steigende Touristenaufkommen in der Gemeinde Binz.

e LEP 4.3.2(3); Integrationsgebot: ,Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Kernsor-
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timenten sind nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbe-
reichen zulassig. Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3er-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Grin-
den nicht umsetzbar ist,

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden*

Die Vertraglichkeit wurde gutachterlich nachgewiesen (BBE 2017): Der Planstandort befin-
det sich im sudostlichen Siedlungsbereich des Gemeindegebietes, nahe zur Ortsmitte und
fungiert hier perspektivisch als einziger und damit wichtigster qualifizierter Nahversorgungs-
standort. Eine Gefahrdung der Versorgungssituation wird nicht eintreten, da es sich bei dem
Anbieter perspektivisch selber um den wichtigsten Nahversorger fir das sudostliche Ge-
meindegebiet handelt. Weitere Nahversorgungsstandorte wer-den weder auf gemeindlicher,
noch auf Ubergemeindlicher Ebene geschéadigt, eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur
bleibt auch nach der Wiederbelebung des Nahversorgungsstandortes mit der Neuansiede-
lung eines Vollsortimenters bestehen.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan 3 - :}: ::‘.:'

Der wirksame Flachennutzungsplan des Ostsee-
bads Binz stellt fir das Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) dar. Die Abgrenzung ist maf3-
stabsbedingt schematisch und berlicksichtigt nicht
die aktuellen Flurstiicksgrenzen. Der im Plangebiet
bestehende Ausflugsparkplatz ist mit Symbol kennt-
lich gemacht, wéahrend der bereits bestehende Ein-
zelhandelsstandort in das WA integriert wurde.

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan abgeleitet werden. Der
Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Ver-
fahrens durch Berichtigung angepasst. Dabei ist
grundsatzlich zu beachten, dass auch die derzeitige
Nutzung als Einkaufszentrum (ehemalig ALDI und
SCHLECKER) mit einer Verkaufsflache von insge-
samt rund 1.400 gm und Baurecht nach 8 34 appildung 2: FNP
BauGB eine Sondergebietsdarstellung erfordert hat-

te.

-
-
S
-
-
L
-
a
-

1.3.3) Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2002 wurde von der BBE-Unternehmensberatung GmbH eine ,Vertraglichkeitsanalyse be-
zuglich einer Einzelhandelsansiedlung im Ostseebad Binz auf Rugen® erstellt. Die Analyse stellte
die Gesamtauswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens im Bereich der Proraer Chaussee auf die
gegenwartige und kinftige Situation des Binzer Einzelhandels dar. Aufgrund der mangelnden Aktua-
litat dieser Analyse und ihrem Bezug auf einen anderen (EZH-) Standort sind ihre Ergebnisse fur
aktuelle Ansiedlungen nicht mehr relevant.

Im Zuge der Planung wurde daher durch BBE- Unternehmensberatung GmbH

e eine Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ostseebad Binz auf Rugen (August 2016, BBE 2016) sowie vertiefend

e ein Zentrenkonzept mit dem Schwerpunkt Nahversorgung und Bewertung aktueller vorlie-
gender Planungen flur das Ostseebad Binz auf Rugen (Februar 2017, BBE 2017) erstellt.

Insgesamt betrachtet kann nach BBE 2017 fur das Ostseebad Binz von einem positiv zu bewerten-
den Nutzungsmix des Einzelhandels gesprochen werden, der stark auf den Tourismus ausgerichtet
ist. Optimierungspotenziale sind im Hinblick auf die grundzentrale Versorgungsfunktion von Binz fur
die Samtgemeinde im Bereich Spielwaren, Hobby, Baby- und Kinderausstattung sowie Unterhal-
tungselektronik vorhanden, den sonstigen Sortimenten wird aufgrund des bereits vorhandenen Sor-
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timentsmix eher ein eingeschranktes Entwicklungspotenzial prognostiziert.

Vor dem Hintergrund der spezifischen Situation im
Ostseebad Binz formuliert das Zentrenkonzept
folgende Leitziele fur die Einzelhandelsentwick-
lung in der Gemeinde Binz (BBE 2017):

e Erhalt und Starkung der grundzentralen
Versorgungsfunktion und des zentralen
Versorgungsbereichs

e Prioritat der Entwicklung des Ortszentrums
und der Nahversorgungsstandortbereiche

e Sicherung und Starkung der wohnungsna-
hen Versorgung

o Konzentration des grof¥flachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sorti-menten auf geeignete Erganzungs-
/Sonderstandorte

Aufgrund der spezifischen Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur wird neben dem Hauptzentrum le-
diglich das Nahversorgungszentrum Dunenstralle
als weiterer zentraler Versorgungsbereiche bewer-
tet (vgl. Abbildung 3).

Damit sind das Hauptzentrum und das Nahver-
sorgungszentrum Diinenstrale als einzige
Zentrale Versorgungsbereiche dazu privilegiert,
auch grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten
Kernsortimenten aufzunehmen.

Daruber hinaus tbernimmt der geplante Nahver-
sorgungsstandort (Bahnhofsstraf3e) mit touris-
ti-scher Funktion) wichtige Funktionen im Bereich
der haushaltsnahen Grundversorgung, ohne dass
diese Geschaftslagen die Kriterien an einen zent-
ralen Versorgungsbereich erfillen, da die Ange-
bots-vielfalt nicht ausreicht. Dieser Standortbe-
reich Gbernimmt zusatzlich eine Entlastungsfunk-
tion fur die Anbieter im Ortskern. Gleiches gilt
auch fur das perspektivische Nahversorgungs-
zentrum Prora.

Der Sonderstandort fachmarktorientierter Ein-
zelhandel (Proraer Chaussee) ist als Vor-
rangstandort zur Weiterentwicklung des Einzel-
handelsangebotes durch Betriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu bewerten.

Hinsichtlich des Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel halt das Zentrenkonzept fest (BBE
2017): ,Durch das vorhandene Lebensmittelan-
gebot in der Gemeinde Binz wird bei einer Um-
satz-Kaufkraft-Relation von rd. 227 % ein ,Uber-
schuss® an Umsatz generiert - per Saldo flie3en
rd. 16,4 Mio. Euro in das Gemeindegebiet von
aul3erhalb ein. Dies ist auf das hohe Touristen-
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aufkommen zurtickzufiihren. Grundsatzlich ist in der Gemeinde Binz eine ausreichende Versorgung
mit Nahrungs- und Genussmitteln vorhanden. Als nicht optimal stellt sich die raumliche Verteilung
des Lebensmitteleinzelhandels dar, es besteht eine starke Konzentration der Anbieter auf den
Kernbereich der Siedlungsflache. Die stidostlichen Siedlungsbereiche sowie der Ortsteil Prorar sind
nicht ausreichend versorgt.”

Mit einer neuen Ansiedlung im Plangebiet wirde sich die wohnortnahe Versorgungssituation fir das
sudliche Siedlungsgebiet verbessern (vgl. Abbildung 4).

Hinsichtlich der wettbewerblichen Auswirkungen halt das Zentrenkonzept fir die geplante Ansied-
lung im Plangebiet fest (BBE 2017): ,Von dem im Einzugsgebiet verfigbaren Kaufkraftpotenzial im
Kerneinzugsgebiet (ca. 17,3 Mio. EUR) fur nahversorgungsrelevante Sortimente wird das Vorhaben
nach erfolgter Marktetablierung insgesamt vo-raussichtlich ca. 24 - 26 % binden kdénnen. Von dem
vorhandenen touristischen Potenzial in der Gemein-de kdnnen voraussichtlich 14 - 16 % gebunden
werden. Insgesamt wird eine Marktabschopfung von 18 - 22 % erwartet. Damit steht der gréf3te Teil
des vorhandenen Kaufkraftpotenzials weiterhin den weiteren Anbietern im Gemeindegebiet zur Ver-
fugung.*

Besonders betroffen sind dabei in erster Linie die ver-gleichbaren Lebensmittel-Vollsortimenter und
Supermarkte in &hnlicher Lagequalitat. Im Wettbewerbskontext ist allerdings festzustellen, dass es
sich bei den vorhandenen Anbietern weitgehend um attraktive und den modernen Markterfordernis-
sen entsprechend gut aufgestellte Betriebe handelt.

Negative Auswirkungen auf einen Versorgungsstandort sind nach BBE 2017 auf Basis der durchge-
fuhrten Modellrechnung nicht abzuleiten. Im Einzelnen stellen sich die Effekte wie folgt dar: Die
durch das Vorhaben induzierten Umsatzumverteilungen fur die Sortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel liegen in Bereichen zwischen unter 1 % und maximal rd. 8 % der derzeitig generierten Umséat-
ze. Die im Untersuchungszusammenhang wichtigen Standortbereiche in der Ansiedlungsgemeinde
Binz sind infolge der geplanten Neuansiedlung nicht wesentlich betroffen. Selbst in dem fir den
Planfall angesetzten Worst-Case-Szenario kdnnen Umverteilungseffekte allenfalls in Grof3enord-
nungen wettbewerbsublicher Marktschwankungen prognostiziert werden (max. etwa 8%).

Das Gutachten (BBE 2017) kommt daher u.a. zu dem Fazit:

- Im vorliegenden Gutachten wurde nachgewiesen, dass aufgrund des geplanten Lebensmittel-
vollsortimenters keine negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlke-
rung und auf die vorhandenen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Das Vorhaben ist als
wichtiger Ergéanzungs- bzw. Entlastungsstandort zur wohnungsnahen Grundversorgung der An-
bieter im Kernsiedlungsbereich der Gemeinde Binz zu bewerten.

- Die durchgefuhrte stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens lasst fur die vorhandenen
Wettbewerber keine nennenswerten Auswirkungen erkennen. Es sind keine negativen Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung zu erwarten.

- Das Gutachten kann auf Grundlage einer quantitativen und qualitativen Untersuchung belegen,
dass negative Auswirkungen auf die relevanten Versorgungsstrukturen i.S.d. 8 11 Abs. 3 BauN-
VO nicht zu erwarten sind.

- Ebenfalls kann ausgeschlossen werden, dass vom Vorhaben negative Auswirkungen i.S.d. § 11
Abs. 3 BauNVO auf die wohnungsnahe Versorgung in Nachbarkommunen ausgehen.

- Die Ziele der Landes- und Raumordnung werden eingehalten.
1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch das groRe zentrale Gebaude des derzeit leer stehenden
Einkaufszentrums (ehemalig ALDI und SCHLECKER mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund
1.400 gm) mit zugehdrigen nutzungsrelevanten Nebenflachen (Parkflachen, Flachen zum Be- und
Entladen). Das Einkaufszentrum (Flst. 47/1, 48/1 mit 5.460 gm) verflgt Uber eine Gebaudegrund-
flache von rund 1.490 gm bei einer Gesamtversiegelung von rund 3.950 gm.

Im dstlichen Teil des Plangebiets befindet sich auf rund 4.800 gm (Flst. 47/8, 48/37) ein gewerblich
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bewirtschafteter Ausflugsparkplatz mit einer Gesamtversiegelung von rund 3.430 gm.

Angesichts der Lage im Stadtgebiet und der in-
tensiven baulichen Vorpragung ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als ,Innen-
bereich einzustufen. Fur den Bereich des Aus-
flugsparkplatzes, umfassend die Flurstiicke
4718, 48/37, besteht der Bebauungsplan Nr. 20
.Parkplatz Granitzblick®.

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Parkplatz Granitz-
blick“ regelt die Errichtung eines der 6ffentlichen
Nutzung dienenden Parkplatzes mit 105 Pkw-
Stellplatzen und 4 Bus-Stellplatzen sowie einem
kleinen Kiosk. Gut 70% des insgesamt
4.845 gm grolRen Plangebiets sind als Verkehrs-
flache oder Sondergebiet Kiosk fur eine bauli-
che Nutzung vorgesehen; rund 1.400 gm wur-
den als Griunflache mit der Zweckbestimmung
Lverkehrsgrin“ ausgewiesen. Die Grinflachen
wurden in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz als
kompensationsmindernde Mal3nahmen bertck-
sichtigt. Der Ausgleich erfolgte durch 24 Einzel-
baumpflanzungen. Im Zuge des Planververfah-
rens wurde seinerzeit der Immissionsschutz fur
die umliegende Wohnbebauung (Schalltechni-
sches Gutachten, Nordum Umwelt und Analy-
tik, Neubrandenburg 2004) sowie die Leis-
tungsfahigkeit des Knotens (Merkel Ingenieur
Consult, Bad Doberan 2005) nachgewiesen.

Randlich wird das Plangebiet im Norden vor
allem durch ein Waldgebiet sowie den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 ,Woh-
nen am Sportplatz“ begrenzt, der fiur die priva-
ten Baugrundstiucke eine Wohnbebauung mit
untergeordneter fremdenverkehrlicher Nutzung
zulasst. Um einen nahtlosen Anschluss an die
geplante VerbindungsstraRe zum Sportplatz
sicherzustellen, werden Randbereiche des Be-
bauungsplans ersetzend erneut lberplant. Be-
troffen sind offentliche Verkehrsflachen (Fried-
hofsweg, Flst. 48/40  (teilw.),  48/39
(teilw.),160/7 (teilw.)) sowie Waldflachen (Flst.
160/16 (teilw.)).

Im Osten bildet der Friedhofsweg die Grenze.

Sudlich des Plangebiets verlauft die Bahnhofstral3e (L 29), die eine wichtige Verkehrsverbindung in
Richtung B 196 / Baderkiste darstellt. Der Bereich Friedhofsweg ist tber den mit Linksabbiegespur

GR 100 gm

SO Kiosk |

1 ]o

=N

Gemarkung Granitz
Flur 1
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Gebiet_1f
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o

Abbildung 6: B-Plan Nr. 5, Ausschnitt ohne MaRstab

und Querungshilfe ausgebauten Knoten Bahnhofstral3e / Friedhofsweg erschlossen.

1.4.2) Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt trotz seiner zentralen, innerdrtlichen Lage in einer dichten Schutzgebietskulis-

se.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets, nach Darstellung in den Umweltkarten M-V sogar in das
Plangebiet hineingreifend, befindet sich das FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz* mit einer Flache
von 1.226 ha. Die kartographisch offensichtlich falsche Abgrenzung geht zuriick auf eine ungenu-
gende Kartengrundlage bei der Gebietsmeldung geméaf Kabinettsbeschluss vom 25.05.2004, in der
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die seinerzeit bestehende Bebauung des Einkaufszentrums nicht bertcksichtigt war. Beabsichtigt
war offensichtlich eine Abgrenzung entlang der seinerzeit bestehenden Waldkante.

Das Schutzgebiet stellt eines der ausgedehntesten und altesten Buchenwaldgebiete Riigens dar.
Im Norden und Osten wird sie durch ein bis zu 70 m hohes aktives KiIiff begrenzt. Das starke Relief
bedingt eine hohe standértliche Vielfalt der Waldgesellschaften. Als relevante Tierarten werden
Kegelrobbe (Halichoerus grypus), Schmale Wlndelschnecke (Vertigo angustior), Kammmolch (Tritu-

rus cristatus) und Fischotter (Lutra lutra) aufgelistet.

Das FFH-Gebiet Uberlagert sich zum groRen Teil
mit dem EU-Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1647-401
,Granitz“ mit einer Flache von 1.107 ha, wobei die
Abgrenzung der beiden Natura 2000-Gebiete im
Detail unterschiedlich festgelegt wurde.

Nach Standartdatenbogen stellt die Granitz einen in
Klstennédhe gelegenen Uberwiegend naturnahen
alten Laubwald auf stark bewegtem Gelanderelief
dar. Weiterhin ist sie ein Konzentrationsgebiet flr
Vogelarten alter Laubwalder, insbesondere fiir den
Zwergschnépper.

Gemal Verordnung vom 12. September 1990 wur-
de das Biospharenreservat Sidost-Rigen als
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung
mit ein- / angeschlossenen Naturschutzgebieten
festgesetzt. Das Plangebiet liegt dabei gro3tenteils
innerhalb der Schutzzone 1l (Entwicklungs- und
Pflegezone), die als Naturschutzgebiet ,Granitz®
ausgewiesen ist. Anhand der derzeitigen Auspré-
gung der Flachen muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass die Ausweisung als NSG keinen Be-
stand hat. Angesichts des Zustands als Teil des In-
nenbereichs ware eine Einstufung in Schutzzone Il
(Zone der harmonischen Kulturlandschaft) vorzu-
nehmen.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20
NatSchAG M-V besonders geschitzten Biotope o-
der Geotope.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trink-
wasserschutzzone (TWSZ) Il der bestatigten Was-
serfassung ,Am alten Sportplatz* Binz (1647-1), in
direkter Nahe zur TWSZ Il. Dieses Schutzgebiet
wurde mit Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom
13.03.1974 festgelegt. In der TWSZ Ill sind zur
Grundwasserreinhaltung sowie zur Sicherung der
Grundwasserneubildung Auflagen bei der Ausfih-
rung zu berucksichtigen. Das auf Verkehrsflachen
anfallende, durch den zu erwartenden geringen
Verkehr (nur wenig) belastete Niederschlagswasser
darf nicht ungehindert in den Boden eindringen
(siehe Kap. 2.4.2).

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine unter
Denkmalschutz stehenden Bereiche oder Objekte
bekannt. Bei Bauarbeiten konnen jedoch jederzeit
archéologische Funde und Fundstellen (Boden-
denkmale) entdeckt werden.
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1.4.3) Wald nach § 2 LWaldG M-V

Im n&heren Umfeld des Plangebiets, im Nordosten
auf innerhalb des Plangebiets, befinden sich Wald-
flachen, die nach 82 LWaldG M-V einem besonde-
ren Schutz unterliegen. Nach
§20 Landeswaldgesetz M-V i.V.m. der Waldab-
standsverordnung M-V ist mit baulichen Anlagen ein
Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Ausnah-
men konnen nach 88 2, 3 WAbstVO M-V fur Ne-
benanlagen, Anlagen, die nicht dem dauerhaften
Aufenthalt von Menschen dienen, sowie flir Bebau-
ung in bestandsgepragten Situationen gestattet
werden.

Der ortlich gepragte Waldabstand wird im Bereich . 5
des Einkaufszentrums durch die dem Wald zuge- APbildung 10: TWSZ, Quelle: Umweltkarten MV
wandten Gebaudeseiten von BahnhofstralRe 47, dem bestehenden Einkaufszentrums sowie Fried-
hofsweg 8 gebildet.

1.4.4) Altlasten

Auf dem Flurstiick 160/16 im Nordosten des Plangebiets befindet sich nach aktueller Kenntnis eine
kleinrAumige Hausmdllablagerung (vermuteter Durchmesser ca. 5 m). Dies ist bei einer spateren
Nutzungsénderung des betroffenen Bereichs zu beachten.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll, dem friiheren Nutzungszweck folgend, der Nahversorgungsstandort an der
BahnhofstraBe durch Erneuerung erhalten werden. Geplant ist der Neubau eines REWE-Markts als
Vollsortimenter mit 2.200 gm Verkaufsflache (einschlief3lich eines Backshops im Eingangsbereichs)
sowie eine erganzende Wohnbebauung.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, bestehend aus einem Lebensmittel-
vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter, der aus stadtebaulicher Sicht nicht in eine grol3ere
Einzelhandelslage eingebunden somit kein Zentrum ist. Der Nahversorgungsstandort Bahnhofstra-
Be ist stAdtebaulich integriert und dient der fuRBlaufigen Versorgung der angrenzenden Wohngebie-
te. Es leben innerhalb eines 500 Meter-Radius rd. 780 Menschen. Das Vorhaben Ubernimmt per-
spektivisch somit einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung.

Um die funktionalen Defizite der bisherigen Nutzung zu beseitigen, wird dabei eine vollstandige
Neuordnung des Gebiets vorgenommen.

Das bisherige Gebaude des Einkaufsmarkts steht mit seiner Rickseite (bzw. Anlieferung) unmittel-
bar an der Zufahrt ins Gebiet; weder der Kundenparkplatz noch der nach Norden orientierte Ein-
gang sind von der Bahnhofsstral3e aus einsehbar. Der frihere Markt konnte daher nur vergleichs-
weise wenig von der eigentlich vorteilhaften Lage an einer tberortlichen, stark befahrenen Stral3e
profitieren, so dass der Einzelhandelsbetrieb an einen besseren Standort im Bereich Mdnchgut-
Granitz verlagert wurde. Aufgrund der beschriebenen Defizite ist eine Weiternutzung des Bestands-
gebéaudes als Einzelhandelsbetrieb nicht erfolgversprechend.

Neben dem Einkaufszentrum wurde auf einer lange Zeit brachliegenden Flache vor rund zehn Jah-
ren ein Ausflugsparkplatz angelegt, der vom Jagdschlossexpress angefahren wird. Auch wenn die
Einhaltung der Grenzwerte nach TA-L&rm seinerzeit nachgewiesen wurde, stellt der Parkplatz einen
Fremdkdrper im Wohngebiet dar, der die bereits durch die Verlarmung durch die angrenzende
Bahnhofstral3e beeintrachtigte Wohnqualitat weiter verschlechterte.
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Die stadtebaulich ungliickliche Anordnung flhrte dariber hinaus zu einem unbefriedigenden Er-
scheinungsbild des Wohngebiets insgesamt. Der Bereich der Zufahrt wird gepragt durch unbelebte
Ruckseiten sowie Verkehrsflachen ohne Aufenthaltsqualitat (Anlieferung Einkaufszentrum, Wende-
stelle Baderbahn, Busparkplatze).

Mit der Neuordnung sollen

o der Einkaufsmarkt und seine Kundenparkplatze zur Bahnhofstral3e optisch gedffnet werden,
um ein ansprechendes und einladendes Erscheinungsbild zu bieten, hierzu wird das Gebéau-
de des Einzelhandelsmarktes nach Norden geschoben und der bisherige Standort an der
Einfahrt ins Gebiet aufgegeben,

e durch die Anordnung des Marktes im Norden sowie seine Einbindung in die nach Norden hin
ansteigende Topographie die bestehende Wohnbebauung von dem Verkehrsgeschehen im
Bereich der Einfahrt und der Kundenparkplatze abgeschirmt werden,

e entlang der BahnhofstralRe ein ca. 1,5 m breiter Streifen fur die Anlage eines Ful3wegs gesi-
chert werden,

e durch die Verlagerung des Friedhofswegs die bestehende Wohnbebauung entlang der
BahnhofstralRe entlastet und aufgewertet werden,

e durch Anlage einer o6ffentlichen Grinanlage mit Spielplatz sowie eine erganzende Bebauung
die Wohnnutzung im Gebiet gestarkt werden.
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Abbildung 11: Stadtebaulicher Entwurf mit Marktgrundriss (PROTEC Objektmanagement, Arch. Stahl, Altefahr)
Stand 1/2017

Der gewerblich genutzte Ausflugsparkplatz im Plangebiet wird aufgrund der eher randlichen Lage
im Gemeindegebiet aktuell nicht besonders stark frequentiert, sodass eine Verlegung einhergehend
mit einer stadtebaulichen Nachverdichtung am Standort vorzuziehen ist. Die Gemeinde plant die
Errichtung eines kompakten flachensparenden Parkhauses in Zentrumsrandlage (vgl. Bebauungs-
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plan Nr. 31 ,Parken am Kliinderberg®).

Der Neubau des Einkaufsmarkts wird zentral im Plangebiet in der Verlangerung der Zufahrt von der
BahnhofstralBe vorgesehen. Die zentrale Stellung ermdglicht eine eindeutige Ordnung der Ver-
kehrsstrome: links auf den Parkplatz und rechts ins Wohngebiet.

Der Markt wird als im Wesentlichen eingeschossiges Gebaude mit begriintem Flachdach konzipiert.
Durch die Anordnung der gut 100 Kundenparkplatze im Westen sowie der Anlieferung im Norden
wird die Larmbelastung fir die angrenzende Wohnnutzung minimiert.

Mit der Planung wird die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Ostseebad Binz neue Impulse
erhalten.

Der Nahversorgungsstandort an der BahnhofstralRe war der einzige Nahversorgungsstandort im
Siudosten der Gemeinde Binz. Nach der SchlielRung von Schlecker und dem Weggang von ALDI ist
der gesamte Bereich im Siudosten des Gemeindegebiets nicht mehr angemessen (d.h. ful3laufig)
versorgt. Der nachste Nahversorgungsstandort ist (neben dem zentralen Versorgungsbereich mit
einem EDEKA-Markt) die grof3e Einzelhandelsagglomeration an der Proraer Straf3e (mit u.a. NET-
TO (rot u. schwarz), LIDL, Rossmann-Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Kaufhaus STOLZ und einem
kleinen Baumarkt). Die Versorgung nur tber diesen einen (zudem grof3teils autoorientierten) Stand-
ort ist nicht im Sinne einer raumlich ausgewogenen Verteilung der Nahversorgung im Gemeindege-
biet mit Zuordnung zu den bestehenden Wohngebieten und widerspricht insbesondere den Belan-
gen sowohl jingerer wie alterer (mobilitatseingeschrankter) Bevolkerungsschichten. Der Erhalt des
Nahversorgungsstandorts in integrierter Lage ist stadtebaulich anzustreben.

Am derzeit brach liegenden Standort war bis zum Umzug des ALDI-Markts nach Sellin ein nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment auf gut 1.400 gm VK angesiedelt, darunter neben dem ALDI-Markt
u.a. ein Schlecker-Drogeriemarkt und ein Backer. Die geplante VergréRerung der nahversorgungs-
relevanten Verkaufsflachen fallt mit gut 700 gm vergleichsweise gering aus, so dass im Vergleich zu
einer Neuvermietung schon aus diesem Grunde keine erheblichen Umsatzverschiebungen zu Las-
ten anderer Standorte zu erwarten sind. Angesichts des Gesamtumfangs nahversorgungsrelevanter
Verkaufsflachen in der Gemeinde ist nicht zu erwarten, dass der vergleichsweise geringe Ausbau
am Standort BahnhofstraRe (im Vergleich mit einer reinen Neuvermietung der bestehenden Einzel-
handelsflachen) einen der anderen Nahversorgungsstandorte gefahrden konnte.

Vielmehr wirde die Entwicklung an der BahnhofstraBe zu einer Entzerrung der derzeitigen Einzel-
handelssituation fuhren, wodurch nicht nur die ful3laufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten
heraus verbessert, sondern auch die bislang auf die Proraer Chaussee konzentrierten Verkehrs-
strome entzerrt werden kénnten.

2.2) Festsetzungen
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst tUber den Standort des geplanten Einkaufsmarkts hinaus einzelne
Wohnbauflachen im Siudosten und Osten sowie Verkehrsflachen im Norden und Nordosten des
Geltungsbereichs.

Die Einbeziehung der erstgenannten Flachen ist erforderlich, da diese derzeit im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 20 ,Parkplatz Granitzblick® liegen, dessen Festsetzungen fir einzelne Teil-
flachen nicht mehr sinnvoll sind.

Letztere Uberdecken zum Teil den Geltungsbereich des bestandskréaftigen Bebauungsplan Nr. 5
»-Wohnen am Sportplatz* und andern damit dessen Festlegungen. Die Einbeziehung ist erforderlich,
da die in Richtung Sportplatz geplante Straf3e nicht mehr von Westen, sondern von Siden ange-
schlossen werden muss, so dass Lage und Abgrenzung der Verkehrsflachen im Detail anzupassen
sind.

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ,Einzelhandelsmarkt* sowie
ein allgemeines Wohngebiet.
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Im sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandelsmarkt® wird die Nutzung auf den geplanten Lebensmit-
telmarkt beschrankt. Zur Qualifizierung wird Betriebsform (Vollsortimenter) und die Grol3e der Ver-
kaufsflachen angegeben.

Als Nutzung wird ein Einzelhandelsmarkt als Lebensmittel-Vollsortimenter mit seiner maximalen
Verkaufsflache von 2.200 gm zugelassen.

Ein Lebensmittel-Vollsortimenter zeichnet sich im Kernsortiment durch ein umfassendes bzw. voll-
standiges Lebensmittelsortiment (grof3e Artikelzahl), einschlie3lich eines umfangreichen Frischwa-
renangebotes, aus. Der Grof3teil des Sortiments entfallt auf den Food-Bereich, der Rest setzt sich
aus problemlosen Non-Food-Produkten des téaglichen und des kurzfristigen Bedarfs zusammen. Als
nahversorgungsrelevant werden Warengruppen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Nah-
rungs- und Genussmittel einschlie3lich sonstiger Artikel des taglichen Bedarfs aus den Bereichen
Gesundheits- und Korperpflege, Putz- und Waschmittel sowie Tabak, Zeitungen und Zeitschriften)
und demzufolge wohnungsnah nachgefragt werden.

Das Kernsortiment bestimmt dabei in der Regel die Art eines Einzelhandelsbetriebes, Nebensorti-
mente, z.B. Saison- und Aktionsware, sind nicht gesondert zu regeln, da sie nur untergeordnete
Bedeutung haben. ,Ein Kernsortiment kann daher regelméaRig durch sog. Randsortimente erganzt werden,
ohne dass dies einer besonderen baurechtlichen Zustimmung bedarf. GemaR OVG NRW besteht zwischen
den Begriffen Kernsortiment und Radsortiment ,insofern eine Wechselbeziehung, als ein Randsortiment zu
einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam erganzend durch solche Waren an-
reichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments den Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtig-
keit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten
Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensortiment sind.“ (OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE).

Mit der Festsetzung sind auch ergadnzende Laden innerhalb des Eingangsbereichs (z.B. Backshop
mit Cafe-Nutzung) zugelassen, da es sich hierbei stadtebaulich um einen Betrieb handelt. Ergan-
zend kénnen Schank- und Speisewirtschaften zugelassen werden, da vor allem einfache Imbissan-
gebote haufig in Einkaufsmarkten integriert werden.

Nach dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 ist abschliel3end entschieden, dass Einzelhandelsbe-
triebe grofflachig sind, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 gm Uberschreiten. Als Verkaufsfla-
chen gelten dabei alle Flachen, auf der Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu die-
sem Zweck betreten werden kénnen. Mit einer geplanten Verkaufsflache von bis zu 2.200 gm ein-
schlieBlich des erganzenden Bachshops im Eingangsbereich Uberschreitet der REWE-
Einkaufsmarkt die Schwelle zur GroR3flachigkeit deutlich.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugangliche Flache maf3geblich. Hierzu
gehdren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen
fur Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Ver-
kauf genutzt werden. Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die
Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die
Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt. Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des
Kassenvorraums (Einschlie3lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Ver-
packungsmaterials).

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zuzahlen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar
die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lager-
flachen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Flachen fir die Pfandricknahme sind ebenfalls der Ver-
kaufsflache zuzurechnen soweit sie dem Kunden zuganglich sind. Fir Kunden unzugéangliche La-
gerraume fur Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Werbeanlagen fir die im Plangebiet anséssigen Betriebe sind als Nebenanlagen ohne gesonderte
Erwéhnung zulassig. Fur die Errichtung des Werbepylons ist bei der StralRenbauverwaltung geson-
dert eine Baugenehmigung zu beantragen.

Die im Osten des Einkaufsmarkts liegenden Flachen werden als allgemeines Wohngebiet normiert.
Der Nutzungsartenkatalog wird gegentber der gesetzlichen Vorgabe des 8 4 BauNVO einge-
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schrankt:

o Laden bleiben ausgeschlossen, da direkt angrenzend bereits ein Nahversorgungsstandort
mit ausreichenden Verkaufsflachen planungsrechtlich gesichert ist.

¢ um die Wohnnutzung gegenuber der ékonomisch durchsetzungsfahigen touristischen Nut-
zung zu sichern, werden Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen ausgeschlossen; fur
touristische Nutzungen stehen im Ostseebad Binz ausreichend Flachen zur Verfigung. Der
ausdruckliche Ausschluss von Ferienwohnungen ware vor dem Hintergrund der bisherigen
Rechtsprechung des OVG Greifswald nicht erforderlich gewesen, soll aber angesichts der
derzeit im Verfahren befindlichen Gesetzesénderung (vgl. den geplanten § 13a BauNVO)
klarstellend festgehalten werden.

e Tankstellen werden ausgeschlossen, da der Standort abseits der Gberértlichen Bahnhofstra-
Be liegt und vermieden werden soll, dass zusatzlicher Verkehr in das bereits durch die nahe
BahnhofstralRe verlarmte Wohngebiet hineingezogen wird.

o FUr Gartenbaubetriebe besteht angesichts der geringen Flachengréf3e keine Standorteig-
nung; zudem sollen die knappen Wohnbauflachen dem eigentlichen Nutzungszweck (Woh-
nungsversorgung der ortlichen Bevodlkerung) vorbehalten bleiben.

Das im allgemeinen Wohngebiet liegende Baufenster fallt angesichts des grofRen Abstands zur
BahnhofstralRe in Larmpegelbereich Il, so dass keine gesonderten Maflihahmen erforderlich werden.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden hier einge-
halten.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir das Sondergebiet ,Einkaufsmarkt® mit einer GRZ von 0,5
festgesetzt. Bezogen auf die Baugebietsflache von rund 7.690 gm ermdglicht die GRZ die Errich-
tung von 3.844 gm Geb&udegrundflache, die durch das Baufenster mit rund 3.000 gm sowie die
vorgegebene Anlieferzone mit 350 gm (vgl. TF [.2.1) raumlich weiter eingeschrankt wird.

Fur die erforderlichen Nebenflachen nach § 19(4) BauNVO wird eine Uberschreitung bis zu einer
GRZ von 0,9 zugelassen, was dem bereits bisher hohen Versiegelungsgrad im Pangebiet ent-
spricht. Die Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrads werden durch die festgesetzte Dachbe-
grunung auf mindestens 60% der Dachflachen gemindert. Zudem wird entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze ein Grinstreifen ausgewiesen, der bei der Berechnung der zulassigen Grund-
flache unbericksichtigt bleibt.

Die zulassige Gebaudehdhe wird auf ca. 10 m Uber Erdgeschossfertigfuliboden festgelegt. Die
Festsetzung stellt auf absolute Hohen in HN ab. Angesichts der topographischen Einordnung auf
Hohe des Einfahrtsbereichs (Gelandehohe ca. 19,5 m HN) verbleibt nach Norden zum Friedhofs-
weg hin (Gelandehothe ca. 24,5 m HN) eine sichtbare Gebaudehthe von rund 5 m.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird dem gegeniber eine moderate GRZ von 0,3 festgesetzt, um
der aufgelockerten Einzelhausbebauung zu entsprechen. Die bauliche Dichte bleibt damit unterhalb
der zulassigen Obergrenze gemal § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete.

In Fortfihrung der angrenzenden Bebauung (Friedhofsweg 8, 13 bis 16) werden zweigeschossige
Einzelgebaude mit beschrénkter Firsth6he vorgesehen. Die Firsth6he von 33,2 m HN entspricht der
Firsthéhe von Friedhofsweg 8.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Ausweisung der tberbaubaren Grundsticksflachen war der ortliche gepragte Waldabstand
zu bertcksichtigen, der im Bereich des Sondergebiets durch die dem Wald zugewandten Gebaude-
seiten von BahnhofstraRe 47, dem bestehenden Einkaufszentrums sowie Friedhofsweg 8 gebildet
wird.

Innerhalb des Waldabstands kénnen Nebenanlagen wie die Kundenstellplatze sowie Gebaudeteile,
die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen (wie z.B. die Einhausung der Anliefe-
rung oder Mull- /Leergutlager), angeordnet werden. Bauteile werden jedoch unabhéngig von ihrer
Funktion allein durch den Anschluss an die Hauptanlage zum Bestandteil der Hauptanlage, so dass

B-Plan Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstrafl3e®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 20.06.2016, Stand 21.04.2017 Seite 17 von 36



eine Zulassigkeit der Einhausung der Anlieferung nur durch eine eng definierte Ausnahme (Uber-
schreitung der Baugrenze) zugelassen werden kann. Die Baugrenzen durfen daher im Bereich, der
als Flache fur Anlieferung gekennzeichnet ist, mit einem Baukorper, der keine Aufenthaltsraume /
Verkaufsflachen enthéalt, um bis zu 7,0 m tberschritten werden.

Auch bisher reichen die Stellplatze des Einkaufszentrums bis fast unmittelbar an den Wald heran,
so dass sich die Situation des Waldes durch die Neubebauung nicht verschlechtert und die den
Waldbesitzer belastenden Erfordernisse der Verkehrssicherung nicht zunehmen.

Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohngebaude in der Umgebung des Verbrauchermarktes sind die folgenden
Larmminderungsmal3nahmen umzusetzen:

- Ausfuhrung der Fahrbahnoberflachen der Fahrgassen des Kunden-PKW-Parkplatzes in
Asphalt oder schalltechnisch gleichwertig

- Einsatz larmarmer Einkaufswagen mit Kunststoffkorb.

Grinordnung

Angesichts der bestehenden Bebauung (Einkaufszentrum, bestehender Parkplatz mit groRflachiger
Versiegelung) sind am Standort weder hinsichtlich der Schutzgiter Boden / Wasser /Pflanzen und
Tiere (bestehende Versiegelung) noch Mensch (Einhaltung der TA-Larm) negative Umweltauswir-
kungen zu erwarten. Dementsprechend werden nur wenige MalRhahmen zur Grinordnung vorge-
sehen.

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen die Ausweisung von Grinflachen, die Pflanzung von
Einzelbaumen sowie die Festlegung auf Dachbegriinung im Bereich des Sondergebiets.

Im von Verkehrsflachen umgebenen Bereich wird eine offentliche Grinflache mit Spielplatz vorge-
sehen. Das ansonsten dicht bebaute Wohngebiet bekommt mit der neuen Grunflache ein grines
Zentrum, das den Bewohnern als Aufenthaltsbereich zur Verfiigung steht und die Wohnqualitat —
vor allem der durch Verkehrslarm stark belasteten Gebdude an der Bahnhofstral3e — verbessert.
Eine schmale Griinflache entlang des Waldrandes stellt einen Puffer zwischen baulicher Nutzung
(Stellplatze) und Wald her.

Als MalRnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Sinne Nr. 20 wird eine extensive
Dachbegriinung mit mindestens 10 cm durchwurzelbarem Aufbau auf mindestens 60% der Dachfl&-
chen im Sondergebiet festgesetzt. Dachbegriinung bewirkt eine Verzégerung des Wasserabflusses
(mit Minderung von Spitzenabfliissen) und weist eine klimatisch ausgleichende Wirkung auf (Ver-
dunstung, Filterung von Luftschadstoffen und Bindung von Feinstaub). Hinzu kommt die allgemeine
Okologische Funktion artenreicher Extensivbegriinung z.B. als Lebensraum von Vogeln und Insek-
ten. Durch die Dachbegriinung werden damit Auswirklungen auf die Schutzgiiter Boden, Klima,
Wasser, Tiere und Pflanzen, die durch die grof3flachige Versiegelung bzw. den hohen Versiege-
lungsgrad im Sondergebiet entstehen kénnten, gemindert.

Mit der Beschrankung auf 60% der Dachflachen werden konkurrierende funktionale Anforderungen
wie Belichtung und Beliiftung berticksichtigt (Oberlichter, technische Raumluftanlagen)

Durch die Pflanzung von 5 Einzelbdumen wird eine Strukturierung des Baugebiets mit Grol3grin
sichergestellt.

Wald

Im Nordosten greift der Bebauungsplan in den Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans Nr.
5 ,Wohnen am Sportplatz* ein, um einen Anschluss der Stral3enfuhrung zu gewahrleisten (vgl. Ab-
bildung 5). Dabei kommt es zu kleineren Abweichungen:

Nach der Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 5 waren im Geltungsbereich vorgesehen:

487 gm verbleibender Wald
254 gm Waldumwandlung fur Wegebau

Nach der neuen Planung werden festgesetzt::
270 gm verbleibender Wald
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301 gm Waldumwandlung fir Wegebau
170 gm Wald fur Grinflache

Bei einem Ausbau der geplanten VerbindungsstralRe zum Sportplatz nimmt der Waldverlust gegen-
tber der friheren Planung durch die Planung geringfiigig um 217 gm zu. Der Waldverlust wird
durch Abbuchung von einem Waldkonto ausgeglichen.

Angepasst an die aktuelle Rechtslage sind zum Ausgleich der 471 gm grofien Waldumwandlung
2167 Waldpunkte nachzuweisen, die als Abbuchung vom Waldkompensationskonto Prosnitz er-
bracht werden kénnen. Auf Grund der Bewertung dieser Flachen ist eine Aufforstung von 1.060 gm
notwendig.

Auf die externen Kompensationsverpflichtung wird in den textlichen Festsetzungen hingewiesen Der
Waldverlust von 471 gm (entspricht 2.167 Waldpunkten) wird durch Abbuchung vom Waldkompen-
sationskonto Prosnitz ausgeglichen, bei vorr. 1,50 EUR / Waldpunkt netto ergeben sich Kosten von
rund 3.868,- EUR brutto.

2.3) Erschlie3ung

2.3.1) Verkehrliche Erschlielung.

Die &uRRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Giber den bestehenden Knoten Bahnhofstra-
Be (L29) / Friedhofsweg. Der Knoten ist mit einer Linksabbiegespur aus Richtung Binz sowie einer
Querungshilfe fur FuRganger leistungsfahig ausgebaut. Zusatzliche Zufahrten von bzw. zur Landes-
stralRe sind nicht geplant; die an die Landesstral3e anliegende Grundstiicksgrenze wird als Bereich
ohne Ein- bzw. Ausfahrten festgesetzt.

Die BahnhofstralRe (L 29) ist als Ortsdurchfahrt gemalRd Verkehrsmengenkarten 2010 mit knapp
6.954 Kfz/24h stark belastet. Unter Berlcksichtigung der entsprechenden Prognosewerte fir die
Verkehrszunahme ist fir 2017 mit einem DTV-Wert von rund 7.120 Kfz/24 h zu rechnen.

Im Zuge der Planung werden Flachen fur einen zukinftigen Ausbau des stral3enbegleitenden Geh-
wegs entlang der Bahnhofstrale gesichert. Eine Umsetzung ist jedoch erst mdglich, wenn der
Gehweg bis zum Anschluss Kliinderberg durchgefihrt werden kann.

Im Rahmen der Uberplanung wird die innere ErschlieBung neu geordnet. Durch die neue StraRen-
fuhrung des Friedhofsweges wird ein Verkehrsfluss ohne spitze Winkel ermdéglicht. Gleichzeitig
stellt der neue StralRenabschnitt eine Trennung zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung
her. Der bisherige Friedhofsweg wird als ErschlieBung der anliegenden Wohngebéaude beibehalten.

Durch den Wegfall des Ringschlusses wird der Friedhofsweg zur Sackgasse, solange die geplante
Verbindung zum Sportplatz nicht ausgebaut ist (vgl. Bebauungsplan Nr. 5). Um eine Befahrung des
Friedhofswegs durch die Entsorgungswirtschaft auch weiterhin sicherzustellen, wird am zukiinftigen
Anschlusspunkt der Verbindung zum Sportplatz eine Wendestelle vorgesehen. Dabei wird die Tras-
se des geplanten Verbindungswegs zum Sportplatz angepasst, um im Anschluss an den Friedhofs-
weg einen spitzem Winkel zu vermeiden.

Gemal Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz“ soll der Friedhofsweg mit einer neuen Ver-
bindungsstrafle mit dem Eichenweg verbunden werden. Die neue Stral3e soll vor allem die Flexibili-
tat des Verkehrsnetzes erhéhen (Robustheit in Havariefallen durch Vermeiden von Sackgassen),
indem die beiden bislang intern nicht verbundenen Abschnitte des Wohngebiets an der Granitz
(Granitzblick / Friedhofsweg und Eichenweg / Am Sportplatz) miteinander verbunden werden. Hin-
zukommen wird durch die Verbindung fir den Friedhofsweg nur der durch die nérdlichen Grund-
sticksteile Am Sportplatz verursachten Ziel- / Quellverkehr. Insgesamt ist das planungsrechtlich ge-
sicherte Nachverdichtungspotenzial durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 5 begrenzt.
Bei angenommen rund 80 Einwohnern, die im ungunstigsten Fall bei voller Ausschdpfung des Bau-
rechts Uber den neuen Friedhofsweg insgesamt zu erschlieRen sind’, ist ein tagliches Verkehrsauf-
kommen von ca. 150 Kfz/24 Stunden zu erwarten (vgl. Hinweise zur Schatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen, hrsg. Forschungsgesellschaft fur Stra3en- und Verkehrswesen, Kdin

1 0,95 ha Nettobaugrundstiicke mit ca. 4.460 gm mdglicher Geschossflache * 80% Wohnflache bei durch-
schnittlich 45 gm / Einwohner = 80 Einwohner
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2006°). Bei einem DTV-Wert von 150 Kfz/24 Stunden werden die Orientierungswerte der DIN 18005
ab einer Entfernung von 2 m vom Fahrbahnrand eingehalten (vgl. http://www.staedtebauliche-
laermfibel.de /rechner/lang_dtv.html).

Das im Plangebiet selbst entstehende Verkehrsaufkommen wird sich durch die Planung nur gering-
fugig verandern. Zugrunde gelegt werden die in der Bayerischer Parkplatzlarmstudie (6. Auflage
2007) ermittelten werktaglichen Durchschnittswerte. Allgemein weisen Discounter (Niedrigpreis-
markte mit einem beschrankten Warenangebot, Getrankemarkte u.a.) ein hoheres Verkehrsauf-
kommen als Verbrauchermarkte mit breitem Warensortiment auf.

Gemal3 Parkplatzlarmstudie sind nutzungsbedingt anzusetzen:

Tabelle: Verkehrserzeugung Bestand

Discounter (Aldi, Schlecker), 1400 gm VK 1,17 Bewegungen/10 gm VK/h 164 Kfz/h
P+R-Parkplatz, 105 Stellplatze 0,3 Bewegungen/Stellplatz/h 32 Kfz/h
Summe 196 Kfz/h

Tabelle: Verkehrserzeugung Planung
kleines Einkaufszentrum, 2.200 gm VK 1,0 Bewegungen/10 gm VK/h 220 Kfz/h

Trotz der VergroRBerung der Verkaufsflachen ist davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen
und damit die Verkehrsbelastung im Knoten nicht erheblich zunehmen werden. Dies ist begrindet
zum Einen durch den ersatzlosen Wegfall des Ausflugsparkplatzes sowie zum Anderen durch den
Wechsel der Betriebsform. Einzelhandelsbetriebe mit einem breiteren Warenangebot weisen im
Vergleich mit Discountern allgemein geringere Umschlagshaufigkeit je Flacheneinheit (Verkaufsfla-
che) auf.

Nach SchlieBung des Marktes sollte die Nutzung des Parkplatzes mittels Schranke verhindert wer-
den, um das unbefugte Befahren zu verhindern.

Fur die geplanten BaumalRRnahmen an 6ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV st ei-
ne Genehmigung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Rigen einzuholen. Der Trager
der Straenbaulast hat dafur einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst
und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit
und Ordnung gentigen.

Verkehrsregelnde MalRhahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der Prifung und
Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehoérde. Diese sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
abzustimmen und zur Genehmigung nach § 45 (3) Stral3enverkehrs-Ordnung (StVO) einzureichen.
2.3.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen.
Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von offentlichen Verkehrsflachen
im AuRenbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Trager der StraBenbaulast) unterliegt die
Abwasserbeseitigungspflicht der zustédndigen Korperschaft (8 40 Abs. 1 und 4 LWaG). In diesem

2 80 Einwohner mit 3,8 Wegen taglich — 10% Wege aulierhalb + 5% Besucherverkehr * 60% MIV / 1,2 Perso-
nen/Fahrzeug + 0,1 Wirtschaftsverkehr/Einwohner = ca. 150 Kfz/24 h
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Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) Entsor-
gungspflichtiger.

Angesichts der Lage in der TWSZ Il soll unbelastetes Niederschlagswasser (von Dachflachen und
FuRwegen) zur Sicherung der Grundwasserneubildung soweit angesichts der Bodenverhéltnisse
mdglich versickert werden, wahrend belastetes Niederschlagswasser (von Verkehrsflachen) zu
sammeln und abzuleiten ist.

Ein Grolteil der bereits bebauten Grundstiicke im Planbereich sowie in den angrenzenden Sied-
lungsgebieten verflgt tber einen Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation oder tber
eigene Versickerungsanlagen. Da angesichts des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrads
die Versiegelung im Plangebiet nur geringfligig zunehmen wird, wird sich die Abflussmenge nicht
erheblich verandern. Wo zukunftig keine Versickerung moglich ist, kann in Abstimmung mit dem
ZWAR an die vorhandene 6ffentliche Regenwasserkanalisation angeschlossen werden; evtl. ist da-
bei eine Begrenzung der Abflussmenge (zeitlich verzdgerte Abgabe) vorzusehen.

Das Einleiten des gesammelten Niederschlagswassers Uber die vorhandene 6ffentliche RW-Leitung
in ein Gewasser stellt eine Gewasserbenutzung dar, die nach § 8 WHG der behdrdlichen Erlaubnis
bedarf. Der Antrag muss bei der unteren Wasserbehérde durch den ZWAR gestellt werden.

Loschwasser

Das Plangebiet ist I6schwassertechnisch erschlossen Léschwasser kann in Hohe des Grundschut-
zes von 48 gm/h Uber die in den angrenzenden Straf3en bestehenden Hydranten bereitgestellt wer-
den kann. Bei h6herem Loschwasserbedarf sind zusétzliche Malinahmen erforderlich.

Gasversorgung

Das Plangebiet ist derzeit nur teilweise durch Anlagen des Versorgungsunternehmens EWE AG
(Energieversorgung Weser Ems AG) erschlossen. Die EWE AG kann das Gebiet gemaf Konzessi-
onsvertrag mit Erdgas erschlie3en. Die Versorgungsleitungen sollten im Gehweg bzw. im straf3en-
begleitenden Grlnstreifen der geplanten ErschlieBungsstraf3en verlegt werden. Eine Bepflanzung
der Leitungstrasse mit Baumen ist allgemein nicht zulassig. Die Anbindung fiir das Plangebiet er-
folgt an der Bahnhofstral3e.

Stromversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die Leitungsfiihrungen sind vornehmlich als Erdkabel ausgefiihrt. Eine ausreichende Versor-
gung des geplanten Bereichs mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann durch Erweite-
rung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden. Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu
der erforderliche Leistungsbedarf beim Versorgungstrager anzumelden. Danach kénnen die techni-
sche Losung festgelegt und entsprechende Kostenangebote fiur eine ErschlieBung oder fur Einzel-
anschlisse ausgereicht werden.

Millentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie des Bioabfélle gemali der Satzung tber die Ab-
fallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) vom 17. Dezember 2015 durch den
Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Drit-
te durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

Der Wegfall der bisherigen ringférmigen Verkehrsfiihrung wird durch Anlage einer Wendestelle
ausgeglichen, so dass der Friedhofsweg weiterhin von der Abfallwirtschaft befahren werden kann.
Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann (gilt fir Friedhofsweg 1a) missen
die Abfallbehalter und Miillsacke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sammel-
fahrzeug benutzbaren Fahrstralle bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb ,AfR - Abfallwirtschaft fur
Rigen" kann den Bereitstellungsort der Behalter und Millsacke bzw. des Sperrgutes bestimmen.

B-Plan Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstrafl3e®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 20.06.2016, Stand 21.04.2017 Seite 21 von 36



2.4) Flachenbilanz

Durch die Planung nimmt die Versiegelung gegeniber dem derzeitigen Zustand geringfligig um
479 gm zu. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet steigt damit geringfiigig von 73% auf 77%. Unver-
siegelte Flachen werden zukinftig vor allem in den WA-Bereichen sowie den Grinflachen erhalten
bleiben, in denen die Versiegelung insgesamt zurtickgeht.

Mit 559 gm entfallt der Zuwachs vollstandig auf die zukinftigen Verkehrsflachen; allein 212 gm ent-
fallen auf den anteiligen Ausbau der geplanten Verbindungsstral3e zum Sportplatz. Der Straf3enaus-
bau wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 5 bewertet, der Eingriff wurde durch Abbu-
chung vom Okokonto Fahrenberg der Gemeinde Ostseebad Binz rechnerisch ausgeglichen.
155 gm entfallen auf die Anlage eines Gehwegs entlang der Bahnhofstral3e.

Es ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Flache zulassige zulassige. Grundflache  Versiegelung  Veranderung

Grundflache Versiegelung Gebaude Bestand Versiegelung
Gebaude Bestand

SO Einkaufsmarkt 7.688 gm 3.844 gm 6.919 gm 1.492 gm 6.436 gqm +483 gm

WA 1.278 gqm 383 gm 575 gm 100 gm* 1.138 gm -563 gm

Grunflachen 1.038 gm -- --

Verkehrsflachen 2.424 gm -- 2.424 gm -- 1.865 gm +559 gm

Wald 518 gm --

Gesamtgebiet 12.946 gm 4.227 gm 9.918 gm 1.592 gm 9.439 gn +479 gm

* geman B-Plan Nr. 20

3) Auswirkungen

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Uber die unter 1.2 genannten, ausdriicklichen Planungsziele hinaus sind bei der Abwagung folgen-
de stadtebauliche Belange nach 81 BauGB zu beriicksichtigen:

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung

der Bevolkerung: Der Erhalt des Versorgungsstrandorts im Stdosten des Gemeindegebiets
sichert die Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete. Zur Abschatzung der Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandortbereiche
wurde die Einzelhandelssituation gutachterlich untersucht. Die durch das Vorhaben induzier-
ten Umsatzumverteilungen fur die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel liegen in Berei-
chen zwischen unter 1 % und maximal rd. 8 % der derzeitig generierten Umsatze und bewe-
gen sich in keinem Fall in einer GrdlRenordnung, die einzelne Wettbewerber zur Geschéfts-
aufgabe zwingen wurde.
Zudem dient die Planung der Wiederherstellung der Arbeitsplatze des ehemaligen Einzel-
handelsbetriebs. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Ausgangslage
des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsent-
scheidungen und Ermessensspielraumen Prioritdt einzurdumen (vgl. Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V, S. 15).

e Die Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, nicht zuletzt im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Wohnbevolkerung: Die Sicherung (Widerher-
stellung) des in das Wohngebiet integrierten Nahversorgungsstrandorts wird insbesondere
den Bedurfnissen mobiliatseingeschréankter Bevolkerungsgruppen wie der jungen, alten und
behinderten Menschen gerecht. Eine standortgefdhrdende Konkurrenz zum Zentrum als
zentralem Versorgungsbereich mit gesamtstadtischer Funktion sowie zu versorgungsrele-
vanten Einzelhandelsstrukturen in Nachbargemeinden kann ausgeschlossen werden (vgl.
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Abschnitt 3.2).

e Die Belange des uberértlichen Verkehrs: Angesichts der Lage angrenzend an eine klassifi-
Zierte Landesstral3e (L 29) sind die Belange des Uberortlichen Verkehrs zu beriicksichtigen.
Der Anschluss des Plangebiets erfolgt Uber einen bestehenden ausgebauten Knotenpunkt
(Linksabbiegespur, Querungshilfe) und liegt innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die
planinduzierte Verkehrsmenge wird in Vergleich zum Ist.-Zustand durch den Verzicht auf den
Ausflugsparkplatz sowie den Wechsel der Betriebsform nicht erheblich verandert. Zusatzli-
che Zufahrten von bzw. zur Landesstral3e sind nicht geplant; die an die Landesstral3e anlie-
gende Grundstiicksgrenze wird als Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten festgesetzt. Im Zuge
der Planung werden Flachen fiur einen zukiinftigen Ausbau des stralRenbegleitenden Geh-
wegs gesichert.

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse: Die Anforderungen gemaf
der TA Larm werden eingehalten (vgl. Abschnitt 3.4). Durch die Orientierung der Kunden-
parkplatze nach Westen sowie der Anlieferung nach Norden werden Auswirkungen flr das
benachbarte Wohngebiet bereits durch die rdumliche Anordnung weitgehen vermieden. Die
Einhaltung der Grenzwerte nach TA-Larm wurde gutachterlich nachgewiesen.

e Die Belange des Waldes: Nordwestlich und nordéstlich angrenzend an das Plangebiet be-
findet sich Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V. Die bestehende Bebauung liegt teilweise mit nur
geringem Anstand am Waldrand.

Eine Inanspruchnahme von Wald findet nur zugunsten des Stral3enbaus im Nordosten des
Plangebiets statt (VerbindungsstraRe zum Sportplatz), der bereits im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 5 beschlossen und mit der Forstbehtérde abgestimmt wurde Durch die im An-
schlussbereich geanderte Trasse sowie die angesichts geringer Tiefe neu als Griinflache
auszuweisende Bereich im Anschluss der Baugrundstiicke erhoht sich die umzuwandelnde
Waldflache im Geltungsbereich leicht um 217 gm auf 471 gm (davon 170 gm fur Grunfla-
che). Die zusatzliche Verbindungsstral3e verbessert die Vernetzung innerhalb des Sied-
lungsbereichs und erhéht die Robustheit im Falle von Stérungen und Havarien.

Angepasst an die aktuelle Rechtslage erfolgte die Berechnung der notwendigen Waldpunk-
te. Zum Ausgleich der 471 gm groRen Waldumwandlungsflache sind 2167 Waldpunkte als
Ausgleich nachzuweisen. Im Bebauungsplan Nr. 5 war eine Walderhaltungsabgabe festge-
legt. Derzeit besteht jedoch die Mdglichkeit, den Waldausgleich in auf Rigen gelegenen
Waldkompensationsflachen zu erbringen (hier Waldkompensationskonto Prosnitz). Der Vor-
teil einer Beteiligung an einem Waldkonto liegt in der bereits erfolgten Erstaufforstung - eine
Walderhaltungsabgabe stellt eine zeitnahe Umsetzung einer Aufforstung in der Region nicht
sicher.

Im Nordwesten wird die bestehende Waldkante belassen. Die Parkplatznutzung behalt die
derzeitige Lage bei. Die Gebaude werden gemaR ortlich gepragtem Waldabstand eingeord-
net, so dass sich die Situation des Waldes nicht verschlechtert.

e Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes: Der Planbereich umfasst intensiv vorgenutzte
Siedlungsflachen mit Baurecht nach 88 30 bzw. 34 BaGB [vgl. § 1a (2) BauGB: sparsamer
Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen]. Uber das MafR
derzeitiger Beeintrachtigungen hinausgehende erhebliche Auswirkungen auf angrenzende
wertvolle Naturbereiche mit Schutzstatus nach internationalem wie nationalem Recht sind
aufgrund der Vorpragung sowie der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs nicht zu erwar-
ten. Die lokal wirksame Versiegelung nimmt geringfiigig um 693 gm zu.

e Die Belange des Orts- und Landschaftsbilds: Auswirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild kénnen angesichts der Lage im Siedlungsgebiet sowie der bestehenden Gebaude
(mehrgeschossige Wohngebaude, bestehendes Einkaufszentrum) ausgeschlossen werden.

e Den Wohnbedirfnissen der Bevélkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund der starken
Konkurrenz durch touristische Nutzungen eine hohe Stellung zuzumessen. Insbesondere die
in Binz ansassige Hotellerie ist auf Arbeitskréaftezuzug angewiesen, um ihren Standard lang-
fristig halten zu kénnen.

e Die Belange des Grundwasserschutzes: Der Planbereich liegt innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone Ill der Wasserfassung Binz. Dem Grundwasserschutz ist deshalb erhohte Be-
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deutung zuzumessen. Auch nur schwach verschmutztes Niederschlagswasser von dffentlich
wie privaten Verkehrsflachen ist geordnet abzuleiten.

Darlber hinaus sind die privaten Belange (bestehende Nutzungen, Baurecht nach § 34 BauGB, ge-
sunde Wohnverhaltnisse) angemessen in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Eigentiimer der innerhalb des Plangebiets liegenden privaten Grundstiicke haben die Planung
angestof3en und ihr zugestimmt.

Fur die Anlieger au3erhalb des Geltungsbereichs werden durch die Planung vor allem Geréu-
schimmissionen (Gewerbeldarm, Verkehrslarm) verursacht. Dabei ist die Vorbelastung durch die be-
stehenden Nutzungen (Einkaufszentrum mit ehemals ALDI und Schlecker, Parkplatz Granitzblick)
zu bericksichtigen, siehe zur Vorbelastung u.a. das Schalltechnisches Gutachten (Schallimmissi-
onsprognose) zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Am alten Sportplatz“ (Dr. Degenkolb, Rostock 11/2007).

Die Einhaltung der Grenzwerte nach TA-L&arm an den relevanten Immissionsorten (insb. Bahnhof-
stralBe 47, Friedhofsweg 1, 1A, 8, 13) wurde gutachterlich nachgewiesen (vgl. Abschnitt 3.5). Dabei
wurde nutzungsbedingt eine Schutzwirdigkeit analog zum allgemeinen Wohngebiet (55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts fiir Gewerbeldarm) angesetzt.

Durch die Neuordnung der Verkehrsflachen wird die verkehrsinduzierte Larmbelastung flr einige
Stral3enabschnitte reduziert (insb. Friedhofsweg 1, 1A), in anderen Fallen jedoch auch erhoht
(Friedhofsweg 2). An der fir den Friedhofsweg insgesamt zu erwartenden Verkehrsstarke andert
die Planung nichts. Das derzeitige Verkehrsaufkommen ist angesichts der geringen Anzahl der tber
den Friedhofsweg erschlossenen Gebaude sehr gering. Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohnen am
Sportplatz* sieht jedoch perspektivisch den Bau einer Verbindungsstral3e zum Sportplatz vor (mit
Anschluss an den Eichenweg). Die zusatzliche StralRe soll vor allem die Flexibilitat des Verkehrsnet-
zes erhdhen (Robustheit in Havarieféllen durch Vermeiden von Sackgassen), indem die beiden bis-
lang intern nicht verbundenen Abschnitte des Wohngebiets an der Granitz (Granitzblick / Friedhofs-
weg und Eichenweg / Am Sportplatz) miteinander verbunden werden. Mit der Verbindung werden
sich die Verkehrsstrome bis zu einem gewissen Grad verlagern. Der weiterhin nur wohngebietsin-
terne Verkehr auf dem Friedhofsweg wird jedoch keine grundséatzlich neue Qualitat annehmen. Im
unginstigsten Fall (d.h. bei Anbindung an den Eichenweg und Nachverdichtung) ist eine tagliche
Verkehrsbelastung von rund 150 Kfz/24 Stunden zu erwarten (vgl. Abschnitt 2.3.1).

Bei einem DTV-Wert von 150 Kfz/24 Stunden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ab ei-
ner Entfernung von 2 m vom Fahrbahnrand eingehalten (vgl. http://www.staedtebauliche-
laermfibel.de /rechner/lang_dtv.html), so dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.

Sofern in Zukunft im Verlauf der Verbindungsstra3e zum Sportplatz weitere Flachen fur eine bauli-
che Nutzung entwickelt werden (z.B. Bebauung alter Sportplatz, Schiitzengilde), sind die dadurch
bewirkten verkehrlichen Auswirkungen bei den jeweiligen Planungsverfahren zu berticksichtigen.

Darlber hinaus ist hinsichtlich konkurrierender Einzelhandelsbetriebe zu beriicksichtigen, dass das
Bauplanungsrecht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinteressen im Blick hat, sondern sich dies-
bezlglich neutral verhalt. Der einzelne Gewerbetreibende hat weder einen Anspruch darauf, dass
eine vorhandene Wettbewerbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist sein dahingehendes Inte-
resse schutzwirdig, da er mit neuer Konkurrenz standig rechnen muss (vgl. BVerw Beschlisse vom
18.03.1994 — 4 NB 24.93 und vom 26.02.1997 — 4 NB 5.97)

3.2) Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im Zuge der Planung wurde daher durch BBE- Unternehmensberatung GmbH eine Auswirkungs-
analyse fur die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ostseebad Binz auf Rl-
gen erstellt (August 2016, BBE 2016), die im Folgenden Auszugsweise wiedergegeben wird.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3
BauNVO sind die vom Vorhaben ausgehenden Umlenkungseffekte fir die ansassigen Betriebe re-
levant. Dabei ist zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Um-
satz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht
mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern /
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Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.

Die geplante Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters wird — beim unterstellten Worst-Case-
Fall — zu rein wettbewerblichen Umlenkungseffekten fihren. Besonders betroffen sind dabei in ers-
ter Linie die vergleichbaren Lebensmittel-Vollsortimenter und Supermaérkte in ahnlicher Lagequali-
tat. Negative Auswirkungen auf einen Versorgungsstandort sind auf Basis der durchgefiihrten Mo-
dellrechnung nicht abzuleiten. Im Einzelnen stellen sich die Effekte wie folgt dar:

e Die durch das Vorhaben induzierten Umsatzumverteilungen fur die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel liegen in Bereichen zwischen unter 1 % und maximal rd. 8 % der derzeitig
generierten Umsatze.

e Die im Untersuchungszusammenhang wichtigen Standortbereiche in der Ansiedlungsge-
meinde Binz sind infolge der geplanten Neuansiedlung nicht wesentlich betroffen. Selbst im
fur den Planfall angesetzten Worst-Case-Szenario konnen Umverteilungseffekte allenfalls in
GroRRenordnungen wettbewerbsiblicher Marktschwankungen prognostiziert werden (max.
etwa 8%). Eine nachhaltige Schadigung der Versorgungsstandorte im Ostseebad Binz ist
demzufolge auszuschlieRen.

e Fir die Anbieter in der Ortschaft Sellin wird sich eine Umverteilungsquote von max. rd. 7 bis
8 % ergeben, damit ist eine Schadigung der vorhandenen Versorgungsstrukturen auszu-
schlief3en.

o Die vorhandenen Anbieter in Putbus sind nur geringen Umsatzumverlagerungen in Héhe
von maximal rd. 4 % ausgesetzt. Fir die Anbieter in Baabe und Gohren wird von einer kaum
mehr splrbaren Umsatzumverlagerung in H6he von max. 2 % ausgegangen. Eine Gefahr-
dung der Versorgungsstrukturen ist aufgrund des Projektvorhabens fiir keine der Untersu-
chungsstandorte abzuleiten.

e Die Anbieter in der Stadt Bergen auf Rigen haben mit einer Umsatzumverteilung von insge-
samt knapp unter 1 % zu rechnen, daraus lasst sich ebenfalls keine Gefahr einer Betriebs-
absiedelung ableiten.

Es handelt sich bei den jeweiligen relevanten Standortbereichen tiberwiegend um verkehrsgiinstige
Lagen, die keine zentralen Versorgungsbereiche definieren. Die zu Lasten dieser Standortbereiche
prognostizierten Umlenkungseffekte werden zwar im Gesamtzusammenhang bis max. rd. 8% be-
tragen, bewegen sich jedoch in keinem Fall in einer Grél3enordnung, die einzelne Wettbewerber zur
Geschéftsaufgabe zwingen wirde, so dass stadtebaulich relevante Standorte nicht von einer plan-
bedingten Geschaftsaufgabe gefahrdet sind.

3.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.3.1) Allgemeines

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer um-
fassenden Umweltprifung. Hinsichtlich umweltrelevanter Auswirkungen wird auf die durchgefiihrte
UVP-Vorprufung verwiesen, die im Anhang dokumentiert ist.

Die uberschlagigen Prifung umweltrelevanter Auswirkungen stutzt sich auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie die Vorhabenbeschreibung in der Begriindung. Aussagen zum Umweltzu-
stand entstammen einer Abfrage der Umweltkarten (www.umweltkarten.mv-regierung.de). Zudem konn-
te auf folgende Gutachten zurtickgegriffen werden:

¢ schalltechnischen Begutachtung, Ingenieurbiro AKUSTIK UND BAUPHYSIK Gunter Ehrke =
Beratender Ingenieur, Stralsund 08/2016 (Ehrke 2016)

Dabei sind folgende mogliche Auswirkungen zu bertcksichtigen.

e Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet durch Gebaude und Nebenfla-
chen gering um bis zu 479 gm zunehmen. 155 gm entfallen auf die Anlage eines Gehwegs
entlang der BahnhofstralRe. Mit Ausnahme des Ausbaus der geplanten Verbindungstral3e
zum Sportplatz (212 gm), der bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 5 bewertet und
ausgeglichen wurde, sind ausschliefZlich Siedlungsbereiche betroffen, fir die Baurecht nach
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88 30 oder 34 BauGB besteht.

Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da
das Plangebiet vollstdndig innerhalb des Siedlungsbereichs liegt und eine umfangreiche
bauliche Vorpragung vorhanden ist. Die Siedlungsflachen werden nicht ausgeweitet.

e Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu Larmemissionen vor allem Geréusche
durch Anlieferung, Parkplatzlarm und Anlagengerdusche. Im Vergleich zum Ist-Zustand (mit
Einkaufszentrum und Ausflugsparkplatz) ist keine grundsétzliche Anderung zu verzeichnen,
tendenziell wird die Verkehrserzeugung durch den Wegfall des Ausflugsparkplatzes sowie
den Wechsel der Betriebsform zuriickgehen (vgl. Abschnitt 2.4.1). Durch die neue Anord-
nung von Einkaufsmarkt, Stellplatzen und Anlieferung werden sich die Auswirkungen jedoch
im Einzelfall verandern. Die Einhaltung der Grenzwerte nach TA-Larm an den relevanten
Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets wird gutachterlich nachgewiesen.

e Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung als nicht
erheblich eingeschéatzt und kénnen daher vernachlassigt werden.

3.3.2) Minderung und Vermeidung

Grundsatzlich stellt sich die Planung insgesamt durch die Beschréankung auf bereits bebaute Fla-
chen (mit Baurecht nach 88 30 / 34 BauGB) als VermeidungsmafRnahme dar. Durch die Innenent-
wicklung wird eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme in bislang nicht fur Siedlungszwecke be-
anspruchten Landschaftsbereichen vermieden.

Durch die Innenentwicklung wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet jedoch um bis zu 479 gm
zunehmen. Angesichts des abschnittsweise sehr hohen Versiegelungsgrads in Plangebiet, der im
Bereich des Einkaufsmarkts bis zu 90% betragen kann, werden zur Minderung negativer Folgen
des hohen Versiegelungsgrads eine extensive Dachbegriinung auf mindestens 60% der Dachfla-
chen des Einkaufsmarkts festgesetzt, d.h. bei vorr. 3.000 gm Dachflache auf rund 1.800 gm. Insge-
samt wird damit auf immerhin rund 1/3 der Flache des Sondergebiets eine belebte Bodenzone mit
Vegetationsdecke entstehen.

Dachbegriinung bewirkt eine Verzdgerung des Wasserabflusses (mit Minderung von Spitzenabflis-
sen) und weist eine klimatisch ausgleichende Wirkung auf (Verdunstung, Filterung von Luftschad-
stoffen und Bindung von Feinstaub). Hinzu kommt die allgemeine dkologische Funktion artenreicher
Extensivbegriinung z.B. als Lebensraum von Vdgeln und Insekten. Durch die Dachbegriinung wer-
den damit Auswirklungen auf die Schutzguter Boden, Klima, Wasser, Tiere und Pflanzen, die durch
die grof3flachige Versiegelung bzw. den hohen Versiegelungsgrad im Sondergebiet entstehen kdnn-
ten, gemindert.

Unversiegelte Freiflachen werden zukunftig vor allem in den WA-Bereichen sowie den ausgewiese-
nen Grunflachen erhalten bleiben, in denen die Versiegelung insgesamt zuriickgehen wird.

3.3.3) Eingriffs-/Ausgleichshilanz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichs-
verpflichtung sind geschitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. GemalR § 18
NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens
1,00 m, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 20 wurden als Ausgleich 24 Einzelbaumpflanzungen festge-
setzt. Nach gemeindlicher Baumschutzsatzung, die auch in Bebauungsplangebieten gilt, sind Er-
satzpflanzungen grundsatzlich geschiitzt, so dass fir Rodungen unabhangig von der GréRe der
Baume eine gemeindliche Genehmigung erforderlich ist, in der als Auflage die Ersatzpflanzung
festzulegen ist. Die auf Grundlage der Baumschutzsatzung flr das Baugrundstiick festgesetzten
Pflanzungen sind auf die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzungen anzurechnen.

Ansonsten bestehen im Plangebiet keine gesetzlich oder durch Satzung geschitzten Gehdlzbe-
stande.
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Im Nordosten greift der Bebauungsplan in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5
~Wohnen am Sportplatz* ein, um einen Anschluss
der StraRenfihrung zu gewahrleisten. Bei einem
Ausbau der geplanten Verbindungsstrale zum
Sportplatz nimmt der Waldverlust gegeniber der
frheren Planung durch die Planung geringfugig
um 217 gm zu. Auf den Bereich des Bebauungs-
plans entfallen nunmehr 471 gm Waldverlust, der
durch Abbuchung von einem Waldkonto ausge-
glichen wird.

3.4) Natura 2000 Gebiete

Unmittelbar ndrdlich des Plangebiets, nach Dar-
stellung in den Umweltkarten M-V sogar in das
Plangebiet hineingreifend, befindet sich das FFH-  appildung 12: FFH-Gebiet und EU-Vogelschutzgebiet
Gebiet DE 1647-303 ,Granitz* sowie das EU-

Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1647-401 ,Granitz“, wobei die Abgrenzung der beiden Natura 2000-
Gebiete im Detail unterschiedlich und angesichts der Situation vor Ort nicht nachvollziehbar festge-
legt wurde.

Die Schutzgebiete liegen angrenzend an die Kundenparkplatze des bestehenden Einkaufszentrums
(vgl. Abbildung 12). Mit der Planung wird die derzeitige Nutzung in diesem Bereich festgeschrieben.
Es erfolgt keine Ausdehnung der Siedlungsflache; der Bereich wird weiterhin als Kundenparkplatz
genutzt. Die Bewegungen auf dem Parkplatz werden von 164 Kfz/h auf geschétzt 220 Kfz/h zu-
nehmen, allerdings wird der Parkplatz zukinftig nicht mehr von Nordosten entlang der Schutzge-
bietsgrenze angefahren, sondern direkt von Stiden von der Bahnhofstral3e aus (vgl. Abbildung 11),
sodass der Verkehr unmittelbar am Rand des Schutzgebiets zurlickgehen wird. Gegenuber der bis-
herigen Nutzung (Einkaufszentrum (ehemalig ALDI und SCHLECKER) mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 1.400 gm und Baurecht nach § 34 BauGB) sind keine erheblichen Veranderungen
der vorhabensbedingten Auswirkungen erkennbar.

3.5) Mensch und seine Gesundheit

Das Vorhaben ist auf einer vormals bebauten Flache geplant, umgeben von bestehender Wohnbe-
bauung, die angesichts der ortsiblichen Mischung von Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung
seinerzeit als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO konzipiert wurde (vgl. Bebauungsplan Nr.
5). Nutzungsbedingt (Wohnen und Ferienwohnen) ist die Schutzwirdigkeit in Entsprechung des all-
gemeinen Wohngebiets anzusetzen. Dies gilt auch fur die nicht tberplanten Wohngebaude entlang
der BahnhofstraRe (Bahnhofstral3e 47, Friedhofsweg 13 bis 16). Damit betragen die Immissions-
richtwerte fir Gewerbeldrm nach DIN 18005 bzw. TA-Larm:

- tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A),

Die schalltechnischen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte sind keine Grenzwerte, haben
aber vorrangig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen Nutzungen
sowie von Vorhaben, von denen Gerduschimmissionen auf schutzbedurftige Gebiete einwirken. Sie
sind als sachverstandige Konkretisierung fir die in der Planung zu bericksichtigenden Ziele des
Schallschutzes zu nutzen. Grundsétzlich soll die Larmeinwirkung auf die Betroffenen soweit wie
maglich vermieden werden.

Der durch den Einkaufsmarkt verursachte Gewerbelarm ist nach TA-Larm zu bewerten.

Ruhezeitenzuschlage von 6 dB sind beim Gewerbeldrm fir Gerduscheinwirkungen in besonders
schutzbedurftigen Gebieten zu folgenden Zeiten zu berticksichtigen:

werktags 06.00 - 07.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

sonntags 06.00 - 09.00 Uhr
13.00 - 15.00 Uhr
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20.00 - 22.00 Uhr

Die mal3geblichen Immissionsorte, d.h. die Orte im Einwirkungsbereich der Anlage, an denen eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte am ehesten zu erwarten ist, liegen bei bebauten Flachen
0,5 m auf3erhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerédusch am starksten betroffenen
schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109, Ausgabe November 1989.

Durch den Einkaufsmarkt entstehen Gerduschemissionen vor allem durch Parkplatzlarm (ein-
schlielich der Gerédusche der Einkaufswagen-Sammelbox), Anlieferung und Anlagengerausche
(Lafter der Warmetauscher der Kiihlung und Zu- und Abluft der Liftungsanlage), die im Rahmen
einer schalltechnischen Begutachtung (Ingenieurbiro AKUSTIK UND BAUPHYSIK Gunter Ehrke =
Beratender Ingenieur, Stralsund 08/2016) rechnerisch untersucht wurden.

Der Markt soll werktags von 07.00 bis 22.00 Uhr und (in der Saison) sonntags von 13.00 bis 18.00
Uhr betrieben werden, so dass der Ruhezeitenzuschlag fir die entsprechenden Zeiten zu bertck-
sichtigen ist.

Dabei wurden als Gerauschquellen angesetzt:

- Parkplatzlarm mit Gerauschen durch das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen; der Kun-
den-Parkplatz verfugt Uber insgesamt 101 Stellplatze, wobei die Erfahrungen von ver-
gleichbaren Markten zeigen, dass bei ca. 90 % der Fahrzeugbewegungen auf dem Kunden-
Parkplatz nur die Stellplatze in der Nahe des Eingangs und der EKW-Boxen genutzt werden;

- Anlieferung mit Ladegerduschen im Bereich der Laderampe und LKW-Lieferverkehr des
Verbrauchermarktes mit taglich 2 LKW im Zeitraum von 06:00 bis 07:00 Uhr und 2 LKW im
Zeitraum von 07:00 bis 20:00 Uhr; der LKW-Verkehr auf dem Geldnde des Verbraucher-
marktes bis zur Grenze des Betriebsgelandes ist als Gewerbelarm des Vorhabens zu be-
rechnen und zu beurteilen;

- haustechnischen Anlagen; die fur den Auf3enlarm relevanten Anlagenteile der haustechni-
schen Anlagen werden als worst-case auf dem Dach modelliert. Bei einer versenkten Mon-
tage im Dachbereich wirden die Schall-Emissionen in die Umgebung geringer ausfallen.

Gerausche aus dem Innern des Marktes, wie z.B. die Gerausche einer Papierpresse oder ahnli-
ches, sind gegentber den im Freien generierten Gerauschen mindestens 10 dB geringer und kon-
nen vernachlassigt werden.

Der vorhabensbedingte LKW- und PKW-Verkehr auf den offentlichen Verkehrswegen ist nicht ge-
sondert zu beriicksichtigen, da der vorhabensbedingte Verkehr von dem ohnehin auf der Bahnhof-
stral3e vorhandenen o6ffentlichen Verkehr (DTV > 8.400 Kfz/24h) deutlich Gberprégt wird. Die vorha-
bensbedingte Erhdhung des Verkehrslarms auf den offentlichen StraRen kann deshalb ver-
nachlassigt und auf eine Berechnung der Beurteilungspegel des vorhabensbedingten Ver-
kehrslarms verzichtet werden.

Die Beurteilungspegel werden in der Héhe von 1,8 m und in der unglnstigsten H6he von 5 m Uber
Geléande berechnet. Auf der H6he von 1,8 m .Gel. befindet sich im Durchschnitt das Ohr von be-
troffenen Personen auf dem Freigeléande. In der H6he von 5 m befindet sich bei den Uberwiegenden
2-geschossigen Gebéuden das 1. OG.

Die prognostizierten Beurteilungspegel an den Immissionsorten 10 1 bis IO 14 sind in der folgenden
Tabelle dargestellt.

Immissionsort-Nr. Immissions- Hohe Beurteilungspegel [dB]
richtwert [dB] [m]
tags | nachts tags nachts
|01 | Friedhofsweg 13, NW 55 40 18 54,3 34,1
5 55,1 35,6
102 | Friedhofsweg 13, NO 55 40 1,8 53,2 33,5
5 54,4 34,9
102 | Friedhofswea 14 NS 40 1,8 45,9 26,0

B-Plan Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstrafl3e®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 20.06.2016, Stand 21.04.2017 Seite 28 von 36



5 47,6 28,6

|04 | Friedhofsweg 15 55 40 1,8 36,4 26,8
5 37,3 27,0

105 | Friedhofsweg 55 40 1,8 35,5 27,1
5 36,3 27,7

106 | Friedhofsweg 2 55 40 1,8 31,0 25,5
5 32,8 27,5

107 | Friedhofsweg 55 40 1,8 33,2 28,2
5 37,2 28,7

108 | Friedhofsweg, geplantes 55 40 1,8 35,9 29,9
Baufeld 5 39,1 34,7

109 | Friedhofsweg, geplantes 55 40 1,8 33,2 26,3
Baufeld 5 36,4 30,4

1010 | Friedhofsweg 8 55 40 1,8 32,4 21,3
5 36,1 24,2

1011 | Friedhofsweg 1 55 40 1.8 44,2 25,0
1012 | Friedhofsweg 1A 55 40 1,8 50,9 23,4
1013 | BahnhofstraRe 47 55 40 1,8 48,8 30,7
5 49,8 31,5

1014 | Kleingartenanlage 60 - 1,8 47,0 30,2

An den mal3geblichen Immissionsorten im Geltungsbereich werden keine Immissionsrichtwerte der
TA Larm uberschritten. Die 55,1 dB(A) tags in 5 m 0. Gel. am 101 sind nach den Rundungsregeln
noch keine Uberschreitung des TA Larm-Richtwertes.

Die Berechnung des Gewerbelarms des Marktes erfolgte unter Berlcksichtigung der folgenden
LarmminderungsmalRnahmen:

- Fahrgassen auf dem Kunden-Parkplatz: Asphalt (die Stellplatzflachen kénnen versicke-
rungsfahig ausgefiihrt werden, da auf ihnen keine relevanten Gerédusche entstehen)

- Einsatz larmarmer Einkaufswagen mit Kunststoffkorben

Die Gerauschspitzen beim Ent- und Beladen werden nach auf3en nur wenig wirksam, da sie im ein-
gehausten Ladebereich auftreten. Die hdchsten Gerdusche im Freien treten beim Halten/Rangieren
der LKW auf. Die kiurzeste Entfernung zum néchstgelegenen Immissionsort mit freier Schallausbrei-
tung besteht zum 101 mit 60 m. Der Spitzenschallpegel am 101 betragt damit tags 65 dB(A). Der
Richtwert von 85 dB(A) nach TA Larm wird unterschritten.

Die kurzesten Entfernungen zwischen PKW-Stellplatzen auf dem Kundenparkplatz betragen am 101
18 m und am 1013 10 m. Der Spitzenwert vom Schlagen der Autotiiren und Kofferraumklappen von
99,5 dB(A) fuhrt am 101 zu einem Spitzenschallpegel von 67 dB(A) und am 1013 von 72 dB(A).
Damit wird der Richtwert von 85 dB(A) tags nach TA Larm ebenfalls unterschritten. Der Richtwert
von 60 dB(A) nachts wirde Uberschritten werden. Dieser Fall kann aber nur eintreten, wenn einzel-
ne Kunden-PKW noch nach 22 Uhr das Marktgeldnde verlassen. Es ist davon auszugehen, dass
Kunden, die zu dieser Zeit einkaufen auch nur die Teilflache Pos. 1 nahe der EKW-Box nutzen. Die
kirzeste Entfernung zum 101 betragt in diesem Fall 27 m und der Spitzenschallpegel betragt an
101 59 dB(A). Damit wird auch der Richtwert nachts unterschritten.

Ostseebad Binz,
im April 2017
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Anlage: Vorpriufung des Einzelfalls (UVP-Vorprifung)

Mit der Planung soll die Neubebauung des Plangebiets mit einem zeitgem&fRen Vollsortimenter
(REWE-Markt) mit insgesamt 2.200 gm Verkaufsflache ermoglicht und so der bestehende Nahver-
sorgungsstandort an der Bahnhofstral3e langfristig gesichert werden. Dabei werden die Verkaufsfla-
chen am Standort (ehemalig ALDI und SCHLECKER mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund
1.400 gm) um 800 gm auf 2.200 gm erweitert.

Fur Einkaufszentren mit einer Geschossflache von weniger als 5.000 gm im Auf3enbereich ist nach
Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren. Nach
Nr. 18.8 der Anlage 1 ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls auch durchzufiihren beim Bau
eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fir
die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird.

A.1) Allgemeines

Mit der Planung soll der Nahversorgungsstandort an der Bahnhofstral3e durch Erneuerung erhalten
werden. Geplant ist der Neubau eines REWE-Markts als Vollsortimenter mit Nahversorgungsfunkti-
on mit 2.200 gm Verkaufsflache (einschlieBlich eines Backshops im Eingangsbereichs) sowie eine
erganzende Wohnbebauung. Der Markt soll werktags von 07.00 bis 22.00 Uhr und (in der Saison)
sonntags von 13.00 bis 18.00 Uhr betrieben werden.

Der Neubau des Einkaufsmarkts wird zentral im Plangebiet in der Verlangerung der Zufahrt von der
Bahnhofstral3e vorgesehen. Die zentrale Stellung ermoglicht eine eindeutige Ordnung der Ver-
kehrsstrome. Der Markt wird als im Wesentlichen eingeschossiges Gebaude mit begriintem Flach-
dach konzipiert. Durch die Anordnung der gut 100 Kundenparkplatze im Westen sowie der Anliefe-
rung im Norden wird die Larmbelastung fur die angrenzende Wohnnutzung minimiert.

Durch die Planung nimmt die Versiegelung bezogen auf das gesamte Plangebiet gegeniber dem
derzeitigen Zustand geringfigig um 479 gm zu; die Zunahme ist jedoch vor allem durch den Ausbau
der offentlichen Verkehrsflachen begriindet. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet steigt damit ge-
ringfligig von 73% auf 77%. Es ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Flache zulassige zulassige. Grundflache  Versiegelung  Verdnderung

Grundflache  Versiegelung Gebéaude Bestand Versiegelung
Gebaude Bestand

SO Einkaufsmarkt 7.688 qm 3.844 gm 6.919 gm 1.492 gm 6.436 gm +483 gm

WA 1.278 gm 383 gm 575 gm 100 gm* 1.138 gm -563 gm

Griunflachen 1.038 gm -- --

Verkehrsflachen 2.424 qm -- 2.424 gm -- 1.865 gm +559 gm

Wald 518 gm --

Gesamtgebiet 12.946 gm 4.227 gm 9.918 gm 1.592 gm 9.439 gn +479 gm
* gemaR B-Plan Nr. 20 ' ' ' 7 7

Das im Plangebiet entstehende Verkehrsaufkommen wird sich nicht erheblich verandern, da Disco-
unter (Niedrigpreismarkte mit einem beschrankten Warenangebot) ein héheres Verkehrsaufkom-
men als kleine Verbrauchermarkte aufweisen und der bisher im Plangebiet befindliche gewerbliche
Ausflugsparkplatz ersatzlos aufgegeben wird.

Die UVP-Vorprifung stitzt sich auf die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Vorhabenbe-
schreibung in der Begrindung. Aussagen zum Umweltzustand entstammen einer Abfrage der Um-
weltkarten (www.umweltkarten.mv-regierung.de). Die durch den Markt verursachten LArmimmissionen
wurden durch das Ingenieurbliro AKUSTIK UND BAUPHYSIK Gunter Ehrke = Beratender Ingenieur,
Stralsund 08/2016) rechnerisch ermittelt und bewertet.
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A.2) Merkmale des Vorhabens

Kriterien

Uberschlagige Angaben zu den Kriterien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

GroRe des Vorhabens

- Geltungsbereich des Bebauungsplans knapp 1,3 ha, davon
SO Einkaufsmarkt 7.688 gm

- MaR der baulichen Nutzung im SO Einkaufsmarkt:

GRZ 0,5 mit Uberschreitung nach § 19(4) BauNVO bis 0,9
zulassige Grundflache 3.844 gm, zuldssige Versiegelung
6.919 gm

- einzelhandelsinduziertes Verkehsaufkommen entspricht
mit 220 Kfz/h der Vorbelastung

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

Wasser:

Bauphase:
- keine Auswirkungen

Betriebsphase:
- keine Auswirkungen, Schmutzwasserent-
sorgung Uber bestehende Kanalisation

Boden:

- Versiegelung im SO Einkaufsmarkt durch Geb&audegrund-
flache (3.844 gm) und Nebenflachen (Gesamtversiegelung
6.919 gm)

Bauphase:

- temporare Beanspruchung von Flachen im
Arbeitsbereich (Arbeitsstreifen, Lagerung von
Baumaterial und Erdaushub)

- Bodenabtrag und andere Erdbewegungen,
unbelasteter Bodenaushub ist am Anfallort
wieder einzubauen. Ist dies nicht méglich, ist
die untere Bodenschutzbehdrde tiber den
Verbleib des Bodens zu informieren.

- Bodenverdichtung (Schwerlastverkehr),
Betriebsphase:

Natur und Landschaft:
Auswirkungen auf Natur und Landschaft
- Verlust der derzeitigen Biotopausstattung

- Verlust von Gehdlzstrukturen in Form von Baumen und
Strauchern, darunter 24 als Kompensation fur friihere Nut-
zung gepflanzte jungere Einzelbdaume

Abfallerzeugung
- anlagebedingt keine Auswirkungen

Umweltverschmutzung und Belastigungen
- anlagebedingt keine Auswirkungen
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Bauphase:
- temporare Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb

- Entfernung von Vegetation und Altbebauung
und ein damit einhergehender Verlust an Ha-
bitatstrukturen

Betriebsphase:
- dauerhaft wohngebietstypische Licht- und
Larmemissionen

Bauphase:
- keine schadstoffbelasteten Erdstoffe be-
kannt

- bei der Abriss sowie dem Baubetrieb anfal-
lenden Abfélle sind ordnungsgeman entspre-
chend den Forderungen des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) zu sortieren und
einer Verwertung, Behandlung oder Entsor-
gung zuzufihren.

Betriebsphase:

- Ricknahme von Verpackungen durch Ein-
zelhandelsbetrieb, Entsorgung hausmdillarti-
ger Abfalle durch zustandigen Entsorgungs-
betrieb

Bauphase:

- temporare Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb; die Bestim-
mungen der Gerate- und Maschinenlarm-
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Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase
schutzverordnung - 32. BImSchV sowie die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Bau-
larm in der jeweils aktuellen Fassung sind
einzuhalten

Betriebsphase:

- Gerausche durch Anlieferung, Parkplatz-
larm und Anlagengerausche; die Einhaltung
der Grenzwerte nach TA-Larm an den rele-
vanten Immissionsorten im Umfeld des
Plangebiets wurde nachgewiesen

- Verkehrserzeugung wird durch den Wegfall
des Ausflugsparkplatzes sowie den Wechsel
der Betriebsform trotz VergroRerung der Ver-
kaufsflachen tendenziell zuriickgehen

- Errichtung, Beschaffenheit und Betrieb von
Feuerungsanlagen, die keiner Genehmigung
nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bedirfen, sind
gem. Erster Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung tber kleine und mittlere Feue-
rungsanlagen - 1. BImSchV) durch den zu-
standigen Bezirksschornsteinfeger auf ord-
nungsgemafien Betrieb zu Gberwachen

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe Bauphase:

Kriterien

und Technologien - nicht absehbar
- anlagebedingt keine Auswirkungen Betriebsphase:

- nicht absehbar

A.3) Standort des Vorhabens

a) bestehende Nutzung des Gebietes, inshesondere als Flache fiir Siedlung und Erholung, fiir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung

Angesichts der Lage im Stadtgebiet und der intensiven baulichen Vorpragung ist der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans als ,Innenbereich einzustufen. Fur den Bereich des Ausflugsparkplatzes,
umfassend die Flurstucke 47/8, 48/37, besteht der Bebauungsplan Nr. 20 ,Parkplatz Granitzblick®.

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch das bestehende Gebaude des derzeit leer stehenden Ein-
kaufszentrums (ehemalig ALDI und SCHLECKER mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund
1.400 gm) mit zugehodrigen nutzungsrelevanten Nebenflachen (Parkflachen, Flachen zum Be- und
Entladen). Das bestehende Einkaufszentrum (FIst. 47/1, 48/1 mit 5.460 gm) verfugt Uber eine Ge-
baudegrundflache von rund 1.490 gm bei einer Gesamtversiegelung von rund 3.950 gm.

Im ostlichen Teil des Plangebiets befindet sich auf rund 4.800 gm (Flst. 47/8, 48/37) ein gewerblich
bewirtschafteter Ausflugsparkplatz mit einer Gesamtversiegelung von rund 3.430 gm. Zuléssig sind
gemal Bebauungsplan bis zu 105 Pkw-Stellplatze und 4 Bus-Stellplatze.

Oberflachenwasser: Im Plangebiet und in dessen naherer Umgebung sind keine Oberflachenge-
wasser vorhanden.

Grundwasser: Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) llla der
bestatigten Wasserfassung ,Am alten Sportplatz“ Binz (1647-01), in direkter Benachbarung zur
TWSZ II. Das Grundwasser ist durch den anstehenden Mergelsand relativ gut geschutzt.

Boden: Gemal der geologischen Karte des Norddeutschen Flachlandes (1:100.000) herrschen im
Plangebiet Sande auf Mergelsand, Uberwiegend sickerwasserbestimmte Sande als Bildungen der
Hochflachen vor. Diese sind allgemein von einer Mergelsandschicht unterlagert. Nutzungsbedingt
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sind die Boden im Plangebiet anthropogen Uberformt, zu Teilen bebaut.

Es sind keine wertgebenden Bodenbildungen vorhanden.

Natur und Landschaft: Aktuell ist das Plangebiet durch die grof3flachigen Versiegelung des beste-
henden Einkaufszentrums und des Ausflugsparkplatzes gepragt.

b) Reichtum, Qualitéat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft des
Gebietes

- Innerhalb des Plangebietes sind keine wertgebenden Elemente vorhanden

c) Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Bertcksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes:

aa) Natura 2000-Gebiete nach 8§ 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

- FEH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz“ unmittelbar nérdlich des Plangebiets, nach Darstellung
in den Umweltkarten M-V sogar in das Plangebiet hineingreifend (die kartographisch offen-
sichtlich falsche Abgrenzung geht zurtick auf eine ungeniigende Kartengrundlage bei der
Gebietsmeldung gemal Kabinettsbeschluss vom 25.05.2004, in der die seinerzeit beste-
hende Bebauung des Einkaufszentrums nicht berlcksichtigt war; beabsichtigt war offen-
sichtlich eine Abgrenzung entlang der seinerzeit bestehenden Waldkante.)

- EU-Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1647-401 ,Granitz* unmittelbar nérdlich des Plangebiets

bb) Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von den
Buchstaben aa erfasst,

- Naturschutzgebiet ,Granitz* tGberlagert grof3e Teile des Plangebiets; anhand der derzeitigen
Auspragung der Flachen (Einkaufszentrum) muss jedoch davon ausgegangen werden, dass
die Ausweisung als NSG keinen Bestand hat

cc) Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von den Buchstaben aa erfasst,

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

dd) Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den 88 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

- Lage innerhalb Biospharenreservat Sidost-Rigen, gemaR Verordnung vom 12. September
1990 ausgewiesen als Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit ein- / ange-
schlossenen Naturschutzgebieten. Das Plangebiet liegt gré3tenteils innerhalb der Schutzzo-
ne Il (Entwicklungs- und Pflegezone), die als Naturschutzgebiet ,Granitz“ ausgewiesen ist
(s.0.); angesichts des Zustands als Teil des Innenbereichs wéare jedoch eine Einstufung in
Schutzzone Il (Zone der harmonischen Kulturlandschaft) vorzunehmen.

ee) Naturdenkmaler nach 8§ 28 des Bundesnhaturschutzgesetzes,
- Inder ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
ff) geschitzte Landschaftsbestandteile nach 8 29 des Bundesnaturschutzgesetzes einschlie3lich
Alleen nach § 19 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes,
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
gg) einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiete nach § 22 Absatz 3 des Bundesnaturschutzge-

setzes und 8§ 17 des Naturschutzausfihrungsgesetzes, soweit nicht bereits von den Buchstaben aa
erfasst

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
hh) gesetzlich geschutzte Biotope und Geotope nach 8§ 20 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

i) Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete nach §
53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach 8 76 des Wasserhaushaltsgesetzes
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- Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il der bestatigten Wasserfassung ,Am
alten Sportplatz* Binz (1647-1), festgelegt mit Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom 13.03.1974.
In der TWSZ Il sind zur Grundwasserreinhaltung sowie zur Sicherung der Grundwasser-
neubildung Auflagen bei der Ausfiihrung zu beriicksichtigen. Das auf Verkehrsflachen anfal-
lende, durch den zu erwartenden geringen Verkehr (nur wenig) belastete Niederschlagswas-
ser darf nicht ungehindert in den Boden eindringen

i) Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uberschritten sind,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
kk) Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr.
2 des Raumordnungsgesetzes,

- Gemal RREP VP ist das Ostseebad Binz Grundzentrum.
I) in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden

Abfrage www.umweltkarten.mv-regierung.de

A.4) Merkmale der méglichen Auswirkungen

A.4.1 Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

Grundsatzlich stellt sich die Planung insgesamt durch die Beschrankung auf bereits bebaute Fla-
chen (mit Baurecht nach 88 30 / 34 BauGB) als VermeidungsmalRnahme dar. Durch die Innenent-
wicklung wird eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme in bislang nicht fur Siedlungszwecke be-
anspruchten Landschaftsbereichen vermieden.

Angesichts des abschnittsweise sehr hohen Versiegelungsgrads in Plangebiet, der im Bereich des
Einkaufsmarkts bis zu 90% betragen kann, werden zur Minderung negativer Folgen des hohen Ver-
siegelungsgrads eine extensive Dachbegriinung auf mindestens 60% der Dachflachen des Ein-
kaufsmarkts festgesetzt, d.h. bei vorr. 3.000 gm Dachflache auf rund 1.800 gm. Dachbegriinung
bewirkt eine Verzdgerung des Wasserabflusses (mit Minderung von Spitzenabfliissen) und weist
eine klimatisch ausgleichende Wirkung auf (Verdunstung, Filterung von Luftschadstoffen und Bin-
dung von Feinstaub). Insgesamt wird damit auf immerhin rund 1/3 der Flache des Sondergebiets
eine belebte Bodenzone mit Vegetationsdecke entstehen.

Zur Sicherung einer angemessenen Strukturierung mit Grof3griin wird eine Pflanzverpflichtung fiir 5
Einzelbaume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16
cm im Plangebiet bertcksichtigt.

Grundsatzlich sind die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Bauzeiteneinschrankungen gem. 8 39
BNatSchG, Schutz des Mutterbodens gem. BodSchG, etc.) zu beachten.

Zum Schutz der Wohngebéaude in der Umgebung des Verbrauchermarktes wurde die Anlieferung im
Norden angeordnet und der Ladebereich unter Einbeziehung der zur Abfangung des Gelandeunter-
schieds erforderlichen Stiitzwand eingehaust. Zudem sind die folgenden Larmminderungsmaf3nah-
men umzusetzen:

- Ausfuhrung der Fahrbahnoberflachen der Fahrgassen des Kunden-PKW-Parkplatzes in
Asphalt oder schalltechnisch gleichwertig,

- Einsatz larmarmer Einkaufswagen mit Kunststoffkorb.
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A.4.2 Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

Uberschlagige Beschreibung der moglichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grundlage
der Merkmale des Vorhabens und des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter
Verwendung der Kriterien Ausmalf@,
grenziberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitat, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkungen,
Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat *

Mensch

- Einzelhandelsnutzung verursacht Gerausche durch
Anlieferung, Parkplatzlarm und Anlagengerausche;

- Verkehrserzeugung wird durch den Wegfall des
Ausflugsparkplatzes sowie den Wechsel der Be-
triebsform trotz Zunahme der Verkaufsflachen nicht
erheblich verandert

Einhaltung der Grenzwerte nach TA-
Larm wurde vorhabenspezifisch nach-
gewiesen

Wasser

- anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser nicht abzusehen; keine Veranderung des
Wasserhaushalts der Umgebung aufgrund Versicke-
rung des Niederschlagswassers

- unter Beachtung der allgemeinen Bestimmungen
zum Grundwasserschutz nicht geeignet, das Schutz-
gut Wasser erheblich zu beeintrachtigen

Boden

- keine wertgebenden Bodenbildungen vorhanden

- fur B-Plan insgesamt zusatzliche Versiegelung in
geringem Umfang von nur 479 gm und damit weit

unter 20.000 gm, verursacht durch Ausbau offentli-
cher Stral3en

Klima /
Luft

- keine erheblichen Emissionen, die planinduzierte
Verkehrsmenge wird in Vergleich zum Ist-Zustand
durch den Verzicht auf den Ausflugsparkplatz sowie
den Wechsel der Betriebsform nicht zunehmen

- angesichts Lage im Siedlungsbereich keine Veran-
derungen des Klimas absehbar

Tiere /
Pflanzen

- keine wertgebenden Biotoptypen / keine nach §20
NatSchAG M-V geschiitzten Biotope vorhanden

- fur B-Plan insgesamt zusatzliche Versiegelung in
geringem Umfang von nur 479 gm und damit weit
unter 20.000 gm, verursacht durch Ausbau offentli-
cher Stral3en

Landschaft

- nicht betroffen, Lage vollstandig innerhalb des
Siedlungsbereichs, Gebaudehdhen der Bestandsbe-
bauung im Umfeld werden nicht tiberschritten

Kultur- und
Sachguter

- nicht betroffen, keine Bau- bzw. Bodendenkmale
sowie sonstige Kulturglter am unmittelbaren Stand-
ort vorhanden.

Zusammenfassung / Gesamteinschéatzung erheblicher Umwelt-

einwirkungen

Es wurden keine erheblichen Auswir-
kungen festgestellt.

* - bedeutet unerheblich, eine festgestellte Erheblichkeit wirde mit + gekennzeichnet.

A.5) Zusammenfassende Beurteilung

Durch den Neubau eines REWE-Markts als Vollsortimenter mit Nahversorgungsfunktion mit
2.200 gm Verkaufsflache (einschlief3lich eines Backshops im Eingangsbereichs) sowie die ergan-
zende Wohnbebauung im Siedlungsbereich der Gemeinde Ostseebad Binz erfahren die Schutzgu-
ter Mensch, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere, Klima/Luft sowie Natur und Landschaft keine we-
sentliche nachhaltige Verschlechterung im Vergleich zur Ausgangslage.
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Durch den vorhabensbedingten Gewerbelarm werden keine Immissionsrichtwerte an den maf3gebli-
chen Immissionsorten in der Umgebung des Vorhabens lberschritten (Ehrke 2016).

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
Zu rechnen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Stralsund, Januar 2017
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