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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das im Ubergang zur Granitz nérdlich der Bahnhofstrale gelegene Plangebiet besteht aus einem
derzeit leerstehenden Einkaufszentrum (friher Aldi, Schlecker mit zusammen gut 1,400 gm Ver-
kaufsflache) sowie einem gewerblich bewirtschafteten Ausflugsparkplatz einschiielllich der angren-
zenden Flachen des Friedhofswegs.

Einbezogen wird auch eine Teilflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen
am Sportplatz®, um angesichts einer geénderten Verkehrsfilhrung 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 Gesamtfladche vonca. 1,3 ha .

1.1.2) Plangrundlage

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

1.2) Ziele der Planung

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

Mit der Uberplanung soll

e der bestehende Nahversorgungsstandort an der Bahnhofstralle im Sidosten des Gemein-
degebiets langfristig gesichert werden,

e die Verkehrsfihrung 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 Bahnhofstrafle,

e durch Entwicklung eines bereits baulich vorgepragten 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 VergréRerung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsfladchen 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-
hofstralRe wird zu einer besseren raumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote flhren,
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 Auflenbereich ist nach
Nr, 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzuftihren. Nach
Nr. 18.8 der Anlage 1 ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls auch durchzuflhren beim Bau
eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert far
die Vorprifung erreicht oder tUberschritten 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 frilheren und derzeitigen Nutzun-
gen (Nahversorgungszentrum, bestehender gewerblich bewirtschafteter Ausflugsparkplatz) weder
hinsichtlich der Schutzgiiter 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
durchgefihrte UVP-Vorprifung 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
Straen-, sowie das Uberregionale Schienennetz.

Nach 4.3.2(1) RREP sind EinzelhandelsgroBprojek- =%

te im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO nur in s 7,
Zentralen Orten zuldssig. Dabei sind nach 4.3.2(2)
Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungs-
vorhaben von EinzelhandelsgroRprojekten nur zu-
lassig, wenn GroBRe, Art und Zweckbestimmung in
einem angemessenen Verhdltnis zu GréRe und ;
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes stehen aupiqung 1: RREP
und die Auswirkungen des Vorhabens den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten.

Nach 4.3.2(2) sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auRerhalb 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 raumliche Zusammenfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und
Kultur beférdern. Grundsatzlich 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 ergénzt den erforderlichen Bezug groRfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe zur Zentralitat des jeweiligen Ortes um folgende Zuldssigkeitsvoraus-
setzung

» LEP 4.3.2(2); Kongruenzgebot: ,Einzelhandelsgroprojekte ... sind nur zulassig, wenn die

Grole, 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. AuRerdem Ubernimmt der Standortbereich eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das
hohe und stetig steigende Touristenaufkommen in der Gemeinde Binz.

» LEP 4.3.2(3); Integrationsgebot: ,Einzelhandelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Kernsor-
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timenten sind nur in Innenstéadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbe-
reichen zuldssig. Ausnahmsweise durfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auller-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griin-
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 slidostlichen 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 stddstliche Ge-
meindegebiet handelt. Weitere Nahversorgungsstandorte wer-den weder auf gemeindlicher,
noch auf Ubergemeindlicher Ebene geschadigt, eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur
bleibt auch nach der Wiederbelebung des Nahversorgungsstandortes mit der Neuansiede-
lung eines Volisortimenters bestehen.

1.3.2) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Ostsee- |
bads Binz stellt fur das Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) dar. Die Abgrenzung ist maf-
stabsbedingt schematisch und berlcksichtigt nicht
die aktuellen Flurstiicksgrenzen. Der im Plangebiet
bestehende Ausflugsparkplatz ist mit Symbol kennt- 5§
lich gemacht, wahrend 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 735 #=is Sin - gesisss foae
SCHLECKER) mit einer Verkaufsflache von insge- * : LRt
samt rund 1.400 gm und Baurecht nach § 34 appilgung 2: FNP

BauGB eine Sondergebietsdarstellung erfordert hat-

te.

o = -

[
~
-

1.3.3) Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2002 wurde von der BBE-Unternehmensberatung GmbH eine ,Vertraglichkeitsanalyse be-
zlglich einer Einzelhandelsansiedlung im Ostseebad Binz auf Rigen® 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

* eine Auswirkungsanalyse flr die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ostseebad Binz auf Riigen (August 2016, BBE 2016) sowie vertiefend

e ein Zentrenkonzept mit dem Schwerpunkt Nahversorgung und Bewertung aktueller vorlie-
gender Planungen fir das Ostseebad Binz auf Riigen (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-

B-Plan Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstrale®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 20.06.20186, Stand 16.06.2017 Seite 5 von 33



timentsmix eher ein eingeschranktes Entwicklungspotenzial prognostiziert.

Vor dem Hintergrund der spezifischen Situation im
Ostseebad Binz formuliert das Zentrenkonzept
folgende Leitziele fir 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

» Sicherung und Starkung der wohnungsna-
hen Versorgung

e Konzentration des grofRflachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sorti-menten auf geeignete Ergénzungs-
/Sonderstandorte

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

Damit sind das Hauptzentrum und das Nahver-
sorgungszentrum DiinenstraBe als einzige
Zentrale Versorgungsbereiche dazu privilegiert,
auch grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 800 m* Verkaufsflache und zentrenrelevanten
Kernsortimenten aufzunehmen.

Dartber hinaus Ubernimmt der geplante Nahver-
sorgungsstandort (BahnhofsstraBe) mit touris-
ti-scher Funktion) wichtige Funktionen im Bereich
der haushaltsnahen Grundversorgung, chne dass
diese Geschéftsiagen die Kriterien an einen zent-
ralen Versorgungsbereich erflllen, 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 Betricbe 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 flieRen
rd. 16,4 Mio. Euro in das Gemeindegebiet von
auBerhalb ein. Dies ist auf das hohe Touristen-
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aufkommen zuriickzufithren. Grundsatziich ist in der Gemeinde Binz eine ausreichende Versorgung
mit Nahrungs- und Genussmitteln vorhanden. Als nicht optimal stelit sich die raumliche Verteilung
des Lebensmitteleinzelhandels dar, es besteht eine starke Konzenfration der Anbieter auf den
Kernbereich der Siedlungsfiache. Die stdostlichen Siedlungsbereiche sowie der Oristeil Prorar sind
nicht ausreichend versorgt.”

Mit einer neuen Ansiedlung im Plangebiet wiirde sich die wohnortnahe Versorgungssituation fir das
sdliche Siediungsgebiet 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 verflgbaren Kaufkraftpotenzial im
Kerneinzugsgebiet (ca. 17,3 Mio. EUR) fir nahversorgungsrelevante Sortimente wird das Vorhaben
nach erfolgter Marktetablisrung insgesamt vo-raussichtlich ca. 24 - 26 % binden kénnen. Von dem
vorhandenen touristischen Potenzial in der Gemein-de kénnen voraussichtlich 14 - 16 % gebunden
werden. Insgesamt wird eine Marktabschdpfung von 18 - 22 % erwartet. Damit steht der gréfite 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
Supermdrkie in &hnlicher Lagequalitdt. Im Wettbewerbskontext ist allerdings festzustellen, dass es
sich bei den vorhandenen Anbietern weilgehend 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 Modelirechnung nicht abzuleiten. Im Einzelnen stellen sich die Effekte wie folgt dar: Die
durch das Vorhaben induzierten Umsatzumverteilungen fir die Sortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel liegen in Bereichen zwischen unter 1 % und maximal rd. 8 % der derzeitig generierten Umsat-
ze. Die im Untersuchungszusammenhang wichtigen Standortbereiche in der Ansiedlungsgemeinde
Binz sind infolge der geplanten Neuansiedlung nicht wesentlich betroffen. Selbst in dem fiir den
Planfall angesetzten Worst-Case-Szenario kdnnen Umverteilungseffekte allenfalls in Grékenord-
nungen wettbewerbsiblicher 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 Lebensmittei-
vollsortimenters keine negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolke-
rung und auf die vorhandenen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Das Vorhaben ist als
wichtiger Ergénzungs- bzw. Entlastungsstandort zur wohnungsnahen Grundversorgung der An-
bieter im Kernsiedlungsbereich der Gemeinde Binz zu bewerten.

- Die durchgefilhrte stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens lasst flr die vorhandenen
Wettbewerber keine nennenswerten Auswirkungen erkennen. Es sind keine negativen Auswir-
kungen auf die stadiebauliche 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. § 11 Abs. 3 BauN-
VO nicht zu erwarten sind.

- Ebenfalls kann ausgeschlossen werden, dass vom Vorhaben negative Auswirkungen i.5.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 geprégt durch das groRe zentrale Gebaude des derzeit leer stehenden
Einkaufszentrums (ehemalig ALDI und SCHLECKER mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund
1.400 gm) mit zugehorigen nuizungsrelevanten Nebenflachen (Parkflachen, Flachen zum Be- und
Entladen). Das Einkaufszentrum (Flst. 47/1, 48/1 mit 5.460 gm) verfugt Uber eine Gebaudegrund-
flache von rund 1.490 gm bei einer Gesamtversiegelung von rund 3.950 gm.

Im 6stlichen Teil des Plangebiets befindet sich auf rund 4.800 gm (Fist. 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 Flursticke
47/8, 48/37, besteht der Bebauungsplan Nr. 20
.Parkplatz Granitzblick".

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Parkplatz Granitz-
blick” regelt die Errichtung eines der &ffentlichen
Nutzung dienenden Parkplatzes mit 105 Pkw-
Stellplatzen und 4 Bus-Stellplatzen sowie einem
kleinen Kiosk. Gut 70% des insgesamt

4.845 gm groRRen Plangebiets sind als Verkehrs- |

flache oder Sondergebiet Kiosk fiir eine bauli-
che Nutzung vorgesehen; rund 1.400 gm wur-
den als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Verkehrsgrin® ausgewiesen. Die Grilnflachen
wurden in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz als
kompensationsmindernde Maflinahmen beriick-
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 fir die priva-
ten Baugrundsticke eine Wohnbebauung mit
untergeordneter fremdenverkehrlicher Nutzung
zulasst. Um einen nahtlosen Anschluss an die
geplante Verbindungsstrale 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.

Gmafkms’g Graniz
Flur

Anschluss
B-Plan Nr. 20

“Parkplatz Granitzblick”

Abbildung 6: B-Plan Nr. 5, Ausschnift ohne Malistab

Sudlich des Plangebiets verlauft die Bahnhofstrale (L 29), die eine wichtige Verkehrsverbindung in
Richtung B 196 / Baderkuste darstellt. Der Bereich Friedhofsweg ist Uber den mit Linksabbiegespur
und Querungshilfe ausgebauten Knoten Bahnhofstralle / Friedhofsweg erschlossen.

1.4.2) Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt trotz seiner zentralen, innerértlichen 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 Kartengrundiage bei der Gebietsmeldung gemaR Kabinettsbeschluss vom 25.05.2004, in der
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die seinerzeit bestehende Bebauung des Einkaufszentrums nicht beriicksichtigt war. Beabsichtigt
war offensichtlich eine Abgrenzung entlang der seinerzeit bestehenden Waldkante.

Das Schutzgebiet stellt eines der ausgedehntesten und altesten Buchenwaldgebiete Rigens dar.
Im Norden und Osten wird sie durch ein bis zu 70 m hohes aktives Kliff begrenzt. Das starke Relief
bedingt eine hohe standbrtliche Vielfalt der Waldgesellschaften. Als relevante Tierarten werden
Kegelrobbe (Halichoerus grypus), Schmale Wlnde{schnecke (Vertigo angustior), Kammmolch (Trltua
rus cristatus) und Fischotter (Lutra lutra) aufgelistet. £ .

Das FFH-Gebiet Uberlagert sich zum grof’en 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
Klstennahe gelegenen Uberwiegend naturnahen
alten Laubwald auf stark bewegtem Gelanderelief
dar. Weiterhin ist sie ein Konzentrationsgebiet fur
Vogelarten alter Laubwalder, insbesondere fur den
Zwergschnapper.

Gemaf Verordnung vom 12. September 1990 wur-
de das Biosphérenreservat Sldost-Riigen als — .
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung Abbildung 7: FFH-Gebiet (blau) und SPA-Gebiet (braun)
mit ein- / angeschlossenen Naturschutzgebieten Quélle: Umweltkarten MV

festgesetzt. Das Plangebiet liegt dabei groftenteils
innerhalb der Schutzzone Il (Entwicklungs- und
Pflegezone), die als Naturschutzgebiet ,Granitz"
ausgewiesen ist. Anhand der derzeitigen Auspra-
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 wéare eine Einstufung in Schutzzone Il
(Zone der harmonischen Kulturlandschaft) vorzu-
nehmen.

ihitk
. {n;u

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

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trink-
wasserschutzzone (TWSZ) lll der bestatigten Was-  apbildung 8: Biosphérenreservat
serfassung ,Am alten Sportplatz® Binz (1647-1), in Quelle: Umweltkarten MV
direkter Nahe zur TWSZ Il. Dieses Schutzgebiet
wurde mit Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom
13.03.1974 festgelegt. In der TWSZ Il sind zur
Grundwasserreinhaltung sowie zur Sicherung der
Grundwasserneubildung Auflagen bei der Ausfiih-
rung zu berlUcksichtigen. 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 kénnen jedoch jederzeit
archaologische Funde und Fundstellen (Boden-
denkmale) entdeckt werden.

Abbildung 9 NSG, Quelle: Umweltkarten MV
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1.4.3) Wald nach § 2 LWaldG M-V

Im naheren Umfeld des Plangebiets, im Nordosten
auf innerhalb des Plangebiets, befinden sich Wald-
flachen, die nach §2 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 kénnen nach §§ 2, 3 WAbstVO M-V fir Ne-
benanlagen, Anlagen, die nicht dem dauerhaften
Aufenthalt von Menschen dienen, sowie fur Bebau-
ung in bestandsgepragten Situationen gestattet
werden.

Der ortlich gepragte Waldabstand wird im Bereich :

des Einkaufszentrums durch die dem Wald zuge- A®bildung 10: TWSZ, Quelle: Umweltkarten MV
wandten Gebiudeseiten von Bahnhofstrale 47, dem bestehenden Einkaufszentrums sowie Fried-
hofsweg 8 gebildet.

1.4.4) Altlasten

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

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll, dem fruheren Nutzungszweck folgend, der Nahversorgungsstandort an der
Bahnhofstral8e durch Erneuerung erhalten werden. Geplant ist der Neubau eines REWE-Markts als
Vollsortimenter mit 2.200 gm Verkaufsflache (einschlieBlich eines Backshops im Eingangsbereichs)
sowie eine ergdnzende Wohnbebauung.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitarer Handelsstandort, bestehend aus einem Lebensmittel-
vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter, der aus stadtebaulicher Sicht nicht in eine gréRere
Einzelhandelslage eingebunden somit kein Zentrum ist. Der Nahversorgungsstandort Bahnhofstra-
Be ist stadtebaulich integriert und dient der fuBlaufigen Versorgung der angrenzenden Wohngebie-
te. Es leben innerhalb eines 500 Meter-Radius rd. 780 Menschen. Das Vorhaben tbernimmt 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 BahnhofsstralBe aus einsehbar. Der fruhere Markt konnte daher nur vergleichs-
weise wenig von der eigentlich vorteilhaften Lage an einer tberortlichen, stark befahrenen Strale
profitieren, so dass der Einzelhandelsbetrieb an einen besseren Standort im Bereich Ménchgut-
Granitz verlagert wurde. Aufgrund der beschriebenen Defizite ist eine Weiternutzung des Bestands-
gebaudes als Einzelhandelsbetrieb nicht erfolgversprechend.

Neben dem Einkaufszentrum wurde auf einer lange Zeit brachliegenden Fléache vor rund zehn Jah-
ren ein Ausflugsparkplatz angelegt, der vom Jagdschlossexpress angefahren wird. Auch wenn die
Einhaltung der Grenzwerte nach TA-Larm seinerzeit nachgewiesen wurde, stellt der Parkplatz einen
Fremdkorper im Wohngebiet dar, der die bereits durch die Verlarmung durch die angrenzende
Bahnhofstral3e beeintrachtigte Wohnqualitat weiter verschlechterte.

B-Plan Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt BahnhofstraRe”, begr.
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Die stadtebaulich ungliickliche Anordnung fiihrte dartber 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

e der Einkaufsmarkt und seine Kundenparkplatze zur Bahnhofstral3e optisch geéffnet werden,
um ein ansprechendes und einladendes Erscheinungsbild zu bieten, hierzu wird das Gebau-
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 Bahnhofsiral3e ein ca. 1,5 m breiter Streifen fur die Anlage eines FuRwegs gesi-
chert werden,

e durch die Verlagerung des Friedhofswegs die bestehende Wohnbebauung entlang der
Bahnhofstral3e entlastet und aufgewertet werden,

e durch Anlage einer &ffentlichen Griinanlage mit Spielplatz sowie eine ergdnzende Bebauung
die Wohnnutzung im Gebiet gestarkt werden.

7 s
X offentlicher = *
\\Spielplatz

raith hertelt ful | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafls- und Regionalplanung

\%\Qf Freie Stadiplaner. Architetten und Landschaftsarchitekiin
.'- .  HirschstraBe 53, 76133 Karlsruhe www.sladt-landsehaft-region.de Frankendamm 5, 18439 Stralsund
P S g - Fi 7

Abbildung 11: Stadtebaulicher Entwurf mit Markl‘grundnss (PROTEC Objektmanagement, Arch. Stahl, Alteféhr)
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 Kllunderberg®).

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

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

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

Der Nahversorgungsstandort an der Bahnhofstralle war der einzige Nahversorgungsstandort im
Stidosten der Gemeinde Binz. Nach der SchlieRung von Schlecker und dem Weggang von ALDI ist
der gesamte Bereich im Sudosten des Gemeindegebiets nicht mehr angemessen (d.h. fulllaufig)
versorgt. Der néchste Nahversorgungsstandort ist (neben dem zentralen Versorgungsbereich mit
einem EDEKA-Markt) die grofle Einzelhandelsagglomeration an der Proraer Strale (mit u.a. NET-
TO (rot u. schwarz), LIDL, Rossmann-Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Kaufhaus STOLZ und einem
kleinen Baumarkt). Die Versorgung nur Uber diesen einen (zudem groBteils autoorientierten) Stand-
ort ist nicht im Sinne einer réumlich ausgewogenen Verteilung der Nahversorgung im Gemeindege-
biet mit Zuordnung zu den bestehenden Wohngebieten und widerspricht insbesondere den Belan-
gen sowohl jingerer wie alterer (mobilitdtseingeschrankter) Bevélkerungsschichten. Der Erhalt des
Nahversorgungsstandorts in infegrierter 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 Vergrélerung 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 BahnhofstraSe (im Vergleich mit einer reinen Neuvermietung der bestehenden Einzel-
handelsflachen) einen der anderen Nahversorgungsstandorte gefahrden kénnte.

Vielmehr wirde die Entwicklung an der Bahnhofsiraf3e zu einer Entzerrung der derzeitigen Einzel-
handelssituation fahren, wodurch nicht nur die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten
heraus verbessert, sondern auch die bislang auf die Proraer Chaussee konzentrierten Verkehrs-
strédme entzerrt werden kénnten,

2.2) Festsetzungen
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst Ober den Standort des geplanten Einkaufsmarkts hinaus einzelne
Wohnbaufldchen im Stdosten 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 fur einzelne Teil-
flachen nicht mehr sinnvoll sind.

lLetztere Uberdecken zum Teil den Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebauungsplan Nr. 5
+Wohnen am Sportplatz® und dndern damit dessen Festlegungen. Die Einbeziehung ist erforderlich,
da die in Richtung Sportplatz geplante Stralle nicht mehr von Westen, sondern von Suden ange-
schlossen werden muss, so dass Lage und Abgrenzung der Verkehrsflachen im Detail anzupassen
sind.

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden ein sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO | Einzelhandelsmarkt* sowie
ein allgemeines Wohngebiet.
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Im sonstigen Sondergebiet Einzelhandelsmarkt” wird die Nutzung auf den geplanten Lebensmit-
tefmarkt beschrankt. Zur Qualifizierung wird Betriebsform (Vollsortimenter) und die Grélze 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-
stdndiges Lebensmittelsortiment (grofie Artikelzahl), einschlieBlich eines umfangreichen Frischwa-
renangebotes, aus. Der Grofiteil des Sortiments entféllt auf den Food-Bereich, der Rest setzt sich
aus problemlosen Non-Food-Produkten des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs zusammen. Als
nahversorgungsrelevant werden Warengruppen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Nah-
rungs- und Genussmittel einschliefdlich sonstiger Artikel des taglichen Bedarfs aus den Bereichen
Gesundheits- und Kérperpflege, 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 regelmanig durch sog. Randsortimente erganzt werden,
ohne dass dies einer besonderen baurechilichen Zustimmung bedarf. Geman OVG NRW besteht zwischen
den Begriffen Kernsortiment und Radsortiment ,insofern eine Wechselbeziehung, als ein Randsortiment zu
einem spezifischen Kemnsortiment lediglich hinzutritf und dieses gleichsam ergdnzend durch solche Waren an-
reichert, die fedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandischaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments den Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtig-
keit deutlich unfergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten
Kernsaortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichiiich des Angebolsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensoriiment sind." (OVG NRW, Urtell vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE}.

Mit der Festsetzung sind auch ergédnzende Laden innerhalb des Eingangsbereichs (z.B. Backshop
mit Cafe-Nutzung) zugelassen, da es sich hierbei stadtebaulich um einen Betrieb handelt. Ergéan-
zend kdnnen 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 abschlielfend entschieden, dass Einzelhandelsbe-
triebe grofiflachig sind, wenn sie eine Verkaufsfiache von 800 gm (berschreiten. Als Verkaufsfia-
chen gelten dabei alle Flachen, auf der Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu die-
sem Zweck betreten werden kénnen. Mit einer geplanten Verkaufsfiache von bis zu 2.200 gm ein-
schlieBlich des ergdnzenden Bachshops im Eingangsbereich Uberschreitet der REWE-
Einkaufsmarkt die Schwelle zur Groliflachigkeit deutlich.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugangliche Flache maligeblich. Hierzu
gehtren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standfldchen
fUr Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Ver-
kauf genutzt werden. Auch zur Verkaufsfidche sind digjenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die
Ware flr ihn sichtbar ausliegt (Kase-, 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 (Einschlieflich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Ver-
packungsmaterials).

Nicht zur Verkaufsfldche sind diejenigen Flachen zuzahlen, auf denen flir 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 far die Pfandricknahme sind ebenfalls der Ver-
kaufsflache zuzurechnen soweit sie dem Kunden zuganglich sind. Fir Kunden unzugéngliche La-
gerrdume flr Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Werbeanlagen fir die im Plangebiet ansassigen Betriebe sind als Nebenanlagen ohne gesonderte
Erwahnung zulassig. FUr die Errichtung des Werbepylons ist bei der StraBenbauverwaliung geson-
dert eine Baugenehmigung zu beantragen.

Die im Osten des Einkaufsmarkts liegenden Flachen werden als gligemeines Wohngebiet normiert.
Der Nutzungsartenkatalog wird gegeniber der gesetzlichen Vorgabe des § 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 Wohnnuizung gegeniber der ékonomisch durchsetzungsfahigen touristischen Nut-
zung zu sichern, werden Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen ausgeschlossen; fir
touristische Nutzungen stehen im Ostseebad Binz ausreichend Flachen zur Verfligung. Der
ausdriickliche Ausschluss von Ferienwohnungen ware vor dem Hintergrund der bisherigen
Rechtsprechung des OVG Greifswald nicht erforderlich gewesen, soll aber angesichis der
derzeit im Verfahren befindlichen Gesetzesanderung (vgl. den geplanten § 13a BauNVO)
klarstellend festgehalten werden.

¢ Tankstellen werden ausgeschlossen, da der Standort abseits der Uberdrtlichen Bahnhofstra-
e liegt und vermieden werden soll, dass zuséatzlicher Verkehr in das bereits durch die nahe
Bahnhofstralle verlarmte Wohngebiet hineingezogen wird.

o Fir Gartenbaubetriebe besteht angesichts der geringen Flachengréfle keine Standorteig-
nung; zudem sollen die knappen Wohnbauflachen dem eigentlichen Nutzungszweck (Woh-
nungsversorgung der értlichen Bevélkerung) vorbehalten bleiben.

Das im allgemeinen Wohngebiet liegende Baufenster falit angesichts des grofen Abstands zur
Bahnhofstrafle in Larmpegelbereich ll, so dass keine gesonderten Malnahmen erforderlich werden,
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden hier einge-
halten.

MaR 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 7.680 gm ermdglicht die GRZ die Errich-
tung von 3.844 gm Gebaudegrundflache, die durch das Baufenster mit rund 3.000 gm sowie die
vorgegebene Anlieferzone mit 350 gm (vgl. TF 1.2.1) rdumlich 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-
grinung auf mindestens 60% der Dachflachen gemindert. Zudem wird entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze ein Grinstreifen ausgewiesen, der bei der Berechnung der zuldssigen Grund-
flache unberlcksichtigt bleibt.

Die zuldssige Gebaudehohe wird auf ca. 10 m Uber Erdgeschossfertigfulboden festgelegt. Die
Festsetzung stellt auf absolute Héhen in HN ab. Angesichts der topographischen Einordnung auf
Hohe des Einfahrtsbereichs (Gelandehdhe ca. 19,5 m HN) verbleibt nach Norden zum Friedhofs-
weg hin (Geldndehdhe ca. 24,5 m HN) eine sichtbare Gebaudehéhe von rund 5 m.

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

In Fortfihrung der angrenzenden Bebauung (Friedhofsweg 8, 13 bis 16) werden zweigeschossige
Einzelgebdude mit beschrankter Firsthéhe vorgesehen. Die Firsthohe von 33,2 m HN entspricht der
Firsthdhe von Friedhofsweg 8.

Uberbaubare Grundstucksflache

Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen war der ortliche gepragte Waldabstand
zu bertcksichtigen, der im Bereich des Sondergebiets durch die dem Wald zugewandten Gebaude-
seiten von Bahnhofstralle 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 unabhangig von ihrer
Funktion allein durch den Anschluss an die Hauptanlage zum Bestandteil der Hauptanlage, so dass
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gine Zulassigkeit der Einhausung der Anlieferung nur durch eine eng definierte Ausnahme (Uber-
schreitung der Baugrenze) zugelassen werden kann. Die Baugrenzen dirfen daher im Bereich, der
ais Flache fur Anlieferung gekennzeichnet ist, mit einem Baukdrper, der keine Aufenthaltsrdume /
Verkaufsfldchen enthalt, um bis zu 7,0 m Uberschritien werden.

Auch bisher reichen die Stellpldtze des Einkaufszentrums bis fast unmittelbar an den Wald heran,
s0 dass sich die Situation des Waldes durch die Neubebauung nicht verschlechiert und die den
Waldbesitzer belastenden Erfordernisse der Verkehrssicherung nicht zunehmen.

Immissionsschutz

Zum 3chutz der Wohngebdude in der Umgebung des Verbrauchermarkies sind die folgenden
Larmminderungsmafnahmen umzusetzen:

- Ausflihrung 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 groflfidchiger
Versiegelung) sind am Standort weder hinsichtlich der Schutzgtter Boden / Wasser /Pflanzen und
Tiere (bestehende Versiegelung) noch Mensch (Einhaltung der TA-Larm) negative Umweltauswir-
kungen zu erwarten. Dementsprechend werden nur wenige MafRnahmen zur Grinordnung vorge-
sehen.

Die Festsetzungen zur Grinordnung umfassen die Ausweisung von Griinflachen, die Pflanzung von
Einzelbdumen sowie die Festlegung auf Dachbegrinung im Bereich des Sondergebiets.

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

Als Maflthahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Sinne Nr. 20 wird eine exiensive
Dachbegrinung mit mindestens 10 cm durchwurzelbarem Aufbau auf mindestens 60% der Dachfia-
chen im Sondergebiet festgesetzt. Dachbegrinung bewirkt eine Verzégerung des Wasserabflusses
(mit Minderung von Spitzenabflissen) und weist eine klimatisch ausgleichende Wirkung auf (Ver-
dunstung, Filterung von Luftschadstoffen und Bindung von Feinstaub). Hinzu kommt die allgemeine
tkologische Funktion artenreicher Extensivbegriinung z.B. als Lebensraum von Vigeln und Insek-
ten. Durch die Dachbegrinung werden damit Auswirklungen auf die Schutzgiter Boden, Klima,
Wasser, Tiere und Pflanzen, die durch die grofl¥flachige Versiegelung bzw. den hohen Versiege-
lungsgrad im Sondergebiet entstehen kénnten, gemindert.

Mit der Beschrénkung auf 60% der Dachflachen werden konkurrierende funktionale Anforderungen
wie Belichtung und BelUftung berlcksichtigt (Oberlichter, technische Raumluftaniagen)

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

Wald

Im Nordosten greift der Bebauungsplan in den Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans Nr.
5 ,Wohnen am Sportplatz® ein, um einen Anschluss der Stralenfiihrung 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 Waldumwandiung fir Wegebau

Nach der neuen Planung werden fesigesetzt::
270 gm verbleibender Wald

B-Plan Nr. 38 Einzethandelsmarkt Bahnhofstraie®, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 20.06.20186, Stand 16.06.2017 Seite 15 von 33



301 gm Waldumwandiung fir Wegebau
170 gm Wald fur Grinftache

Bei einem Ausbau der geplanten Verbindungsstra3e zum Sportplatz nimmt der Waldverlust gegen-
Uber der friheren Planung durch die Planung geringflgig um 217 gm zu. Der Waldverlust wird
durch Abbuchung von einem Waldkonto ausgeglichen.

Angepasst an die aktuelle Rechtslage sind zum Ausgleich der 471 gm groRen 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) ErschliefSung

2.3.1) Verkehrliche Erschliefung.

Die auflere Erschlieung des Planungsgebietes erfolgt tiber den bestehenden Knoten Bahnhofstra-
e (L29) / Friedhofsweg. Der Knoten ist mit einer Linksabbiegespur aus Richtung Binz sowie einer
Querungshilfe fur FuBgénger leistungsfahig ausgebaut. Zusatzliche Zufahrten von bzw. zur Landes-
strafe sind nicht geplant; die an die Landesstralie anliegende Grundstiicksgrenze wird als Bereich
ohne Ein- bzw. Ausfahrten fesigesetzt.

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

Im Zuge der Planung werden Flachen fur einen zuklnftigen Ausbau des strallenbegleitenden Geh-
wegs entlang der Bahnhofstralle gesichert. Eine Umsetzung ist jedoch erst moglich, wenn der
Gehweg bis zum Anschluss Kliinderberg durchgefihrt werden kann.

Im Rahmen der Uberplanung wird die innere Erschlieung neu geordnet. Durch die neue Stralen-
fihrung des Friedhofsweges wird ein Verkehrsfluss ohne spitze Winkel ermdglicht. Gleichzeitig
stellt der neue Straflenabschnitt eine Trennung zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung
her. Der bisherige Friedhofsweg wird als ErschlieRung der anliegenden Wohngebaude 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 zukinftigen
Anschlusspunkt der Verbindung zum Sportplatz eine Wendestelle vorgesehen. Dabei wird die Tras-
se des geplanten Verbindungswegs zum Sportplatz angepasst, um im Anschiuss an den Friedhofs-
weg einen spitzem Winkel zu vermeiden.

Gema&l Bebauungsplan Nr. 5 Wohnen am Sportplatz® soll der Friedhofsweg mit einer neuen Ver-
bindungsstralle mit dem Eichenweg verbunden werden. Die neue Stralle soll vor allem die Flexibili-
tét des Verkehrsnetzes erhdéhen (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-
stlcksteile 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 unglnstigsten Fall bei voller Ausschépfung 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 fir Straflen- und Verkehrswesen, Kéln

' 0,95 ha Nettobaugrundstiicke mit ca. 4.460 gm moglicher Geschossflache * 80% Wohnilache 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 héheres Verkehrsauf-
kommen als Verbrauchermarkte mit breitem Warensortiment auf.

Gemal 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 VergréRerung der Verkaufsflachen ist davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen
und damit die Verkehrsbelastung im Knoten nicht erheblich zunehmen werden. Dies ist begriindet
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 sollite die Nutzung des Parkplatzes mittels Schranke verhindert wer-
den, um das unbefugte Befahren zu verhindern.

Fir die geplanten BaumaRnahmen an 6ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist ei-
ne Genehmigung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Riigen einzuholen. Der Trager
der StralBenbaulast hat daflr einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst
und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit
und Ordnung gentligen.

Verkehrsregelnde MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der Prufung und
Genehmigung durch die Stralenverkehrsbehotrde. Diese sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
abzustimmen und zur Genehmigung nach § 45 (3) StraRenverkehrs-Ordnung (StVO) einzureichen.
2.3.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorqung

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen.

Schmutzwasserentsorqung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen.
Niederschlagswasserentsorgung

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

% 80 Einwohner mit 3,8 Wegen taglich — 10% Wege aulerhalb + 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 |l soll unbelastetes Niederschlagswasser (von Dachflachen und
Fulwegen) zur Sicherung der Grundwasserneubildung soweit angesichis der Bodenverhaltnisse
moglich versickert werden, wahrend belastetes Niederschlagswasser (von Verkehrsflachen) zu
sammeln und abzuleiten ist.

Ein Grofiteil der bereits bebauten Grundstiicke im Planbereich sowie in den angrenzenden Sied-
fungsgebieten verfugt Gber einen Anschiuss an die &ffentliche Regenwasserkanalisation oder {iber
eigene Versickerungsanlagen. Da angesichts des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrads
die Versiegelung im Plangebiet nur geringfligig zunehmen wird, wird sich die Abflussmenge nicht
erheblich verdandern. Wo zukiinftig 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 verzégerte Abgabe) vorzusehen.

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

Léschwasser

Das Plangebiet ist l6schwassertechnisch erschlossen Loschwasser kann in Héhe des Grundschut-
zes von 48 gm/h Gber die in den angrenzenden Strallen bestehenden Hydranten bereitgestellt wer-
den kann. Bei héherem Ldschwasserbedart sind zusatzliche Mafltnahmen erforderiich.

Gasversorgung

Das Plangebiet ist derzeit nur teilweise durch Anlagen des Versorgungsunternehmens EWE AG
(Energieversorgung YWeser Ems AG) erschlossen. Die EWE AG kann das Gebiet gemal Konzessi-
onsvertrag mit Erdgas erschlieRen. Die Versorgungsleitungen sollten im Gehweg bzw. im straflen-
begleitenden Grinstreifen der geplanten ErschlieBungsstralen verlegt werden. Eine Bepflanzung
der Leitungstrasse mit Baumen ist allgemein nicht zuldssig. Die Anbindung fUr das Plangebiet er-
folgt an der Bahnhofstralle.

Stromversorqung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die LeitungsfUhrungen sind vornehmlich als Erdkabel ausgefihrt. Eine ausreichende Versor-
gung des geplanten Bereichs mit Elekiroenergie 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 Lésung festgelegt und entsprechende Kostenangebote fiir eine Erschlielung oder fur Einzel-
anschliisse ausgereicht werden.

Miillentsorgung

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

Der Wegfall der bisherigen ringférmigen Verkehrsfuhrung 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) miissen
die Abfallbehalter und Millssicke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sammel-
fahrzeug benutzbaren Fahrstrale bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb ,AfR - Abfallwirtschaft fur
Rigen" kann den Bereitstellungsort der Behélter und Millsdcke bzw. des Sperrgutes bestimmen.
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2.4) Fldachenbilanz

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

Mit 559 gm entfallt der Zuwachs vollstandig auf die zukiinftigen Verkehrsflachen; allein 212 gm ent-
fallen auf den anteiligen Ausbau der geplanten Verbindungsstrafle zum Sportplatz. Der Strallenaus-
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 entffallen auf die Anlage eines Gehwegs entlang der Bahnhofstralie.

Es ergibt sich folgende Flachenbilanz:

N F!aChe .

Nutzung “ zu}ass:ge zulas;:ge Grundfldche Versie_g;'_efhng Verénderung

Grundfliche  Versiegelung Gebdude Bestand  Versiegelung

Gebdude Bestand

S0 Einkaufsmarkt 7.688 gm 3.844 qm 6.91% gm 1.492 qm 6.436 qm +483 gm
it 1038qm e e
Verkehrsfiachen  2.424qm -~ 2424qm - 1865qm  +559 gm
Wérldr S - 518qm . . B
Gesémtgébiet 12.846 gm 4.227 qm 9.918 qrﬁ . 71592qm942397qn N 7+479 qrﬁ

* gemaR B-PlanNr. 20

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

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

Die Belange der Wirischaft, insbesondere im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung: Der Erhalt des Versorgungssirandorts im Sldosten des Gemeindegebiets
sichert die Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete. Zur Abschédtzung der Auswir-
kungen auf den zenfralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandortbereiche
wurde die Einzelhandelssituation gutachterlich untersucht. Die durch das Vorhaben induzier-
ten Umsatzumverteilungen flr die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel liegen in Berei-
chen zwischen unter 1 % und maximal rd. 8 % der derzeitig generierten Umséatze und bewe-
gen sich in keinem Fall in einer Grofienordnung, die einzelne Wettbewerber zur Geschafts-
aufgabe zwingen wiirde.

Zudem dient die Planung der Wiederherstellung der Arbeitsplédtze des ehemaligen Einzel-
handelsbetriebs. Aufgrund der wirtschafilichen, sozialen und dkologischen Ausgangslage
des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsent-
scheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritdt einzurdumen (vgl. Landesraumentwick-
jungsprogramm M-V, S. 15).

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

e Die Belange des iiberérilichen Verkehrs: Angesichts der Lage angrenzend an eine klassifi-
zierte Landesstrafte (L 29) sind die Belange des Uberértlichen Verkehrs zu beriicksichtigen.
Der Anschluss des Plangebiets erfolgt lber einen bestehenden ausgebauten Knotenpunkt
(Linksabbiegespur, Querungshiife) 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 veréandert. Zusétzli-
che Zufahrten von bzw. zur LandesstralRe sind nicht geplant; die an die LandesstralRle anlie-
gende Grundsticksgrenze wird als Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten festgesetzt. Im Zuge
der Planung werden Flachen fir einen zukiinftigen Ausbau des strallenbegleitenden Geh-
weqs gesichert.

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéitnisse: Die Anforderungen gemafi
der TA Larm werden eingehalien (vgl. Abschnitt 3.4). Durch die Orientierung der Kunden-
parkplatze nach Westen sowie der Anlieferung nach Norden werden Auswirkungen fir 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 Strallenbaus im Nordosten des
Plangebiets statt (Verbindungsstrafle zum Sportplatz), der bereits im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 5 beschlossen und mit der Forstbehtrde abgestimmt wurde Durch die im An-
schlussbereich gednderte Trasse sowie die angesichis geringer Tiefe neu als Granflache
auszuweisende Bereich im Anschluss der Baugrundstlcke erhéht sich die umzuwandelnde
Waldflache im Geltungsbereich leicht um 217 gm auf 471 gm (davon 170 gm far Granfla-
che). Die zusaizliche Verbindungsstralle verbessert die Vernetzung innerhalb des Sied-
lungsbereichs und erhéht die Robustheit im Falle von Stérungen und Havarien.

Angepasst an die aktuelie Rechtslage erfolgte die Berechnung der notwendigen Waldpunk-
te. Zum Ausgleich der 471 gm groflen Waldumwandlungsfiéche sind 2167 Waldpunkte als
Ausgleich nachzuweisen. Im Bebauungsplan Nr. 5 war eine Walderhaltungsabgabe festge-
legt. Derzeit besteht jedoch die Mdéglichkeit, 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 zeithahe 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 gemaf &rilich gepragtem Waldabstand eingeord-
net, so dass sich die Situation des Waldes nicht verschlechtert.

e Die Belange des Umwelf- und Naturschutzes: Der Planbereich umfasst intensiv vorgenutzte
Siedlungsilachen mit Baurecht nach §§ 30 bzw. 34 BaGB [vgl. § 1a (2) BauGB: sparsamer
Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flichen]. Uber das Maf
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 Siediungsbereichs nicht zu erwar-
ten. Die lokal wirksame Versiegelung nimmt geringfilgig um 693 gm zu.

o Die Belange des Orts- und Landschafisbilds: 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 Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund der starken
Konkurrenz durch touristische Nutzungen eine hohe Stellung zuzumessen. Insbesondere die
in Binz ansassige Hotellerie ist auf Arbeitskraftezuzug angewiesen, um ihren Standard lang-
fristig halten zu kénnen.

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

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

Die Eigentimer der innerhalb des Plangebiets liegenden privaten Grundstiicke haben die Planung
angestollen und ihr zugestimmt.

Fur die Anlieger auerhalb 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 berlicksichtigen, 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-Larm an den relevanten Immissionsorten (insb. Bahnhof-
stralle 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 flir Gewerbeldrm) angesetzt.

Durch die Neuordnung der Verkehrsflachen wird die verkehrsinduzierte Larmbelastung flr einige
Stralenabschnitte reduziert (insb. Friedhofsweg 1, 1A), in anderen Fallen jedoch auch erhéht
(Friedhofsweg 2). An der fur 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 Verbindungsstralle zum Sportplatz vor (mit
Anschluss an den Eichenweg). Die zusatzliche Strafie soll vor allem die Flexibilitdt des Verkehrsnet-
zes erhéhen (Robustheit in Havariefallen 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 grundsétzlich neue Qualitdt annehmen. Im
ungunstigsten 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 Wohnverhéltnisse gewahrt werden.

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

Daruber hinaus ist hinsichtlich konkurrierender Einzelhandelsbetriebe zu berlicksichtigen, dass das
Bauplanungsrecht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinteressen im Blick hat, sondern sich dies-
bezluglich 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 Beschliisse 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 Ri-
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 berlicksichtigen, 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 filhren. Besonders betroffen sind dabei in ers-
ter Linie die vergleichbaren Lebensmittel-Vollsortimenter und Supermarkte in dhnlicher Lagequali-
tat. Negative Auswirkungen auf einen Versorgungsstandort sind auf Basis der durchgefihrten Mo-
dellrechnung nicht abzuleiten. Im Einzelnen stellen sich die Effekte wie folgt dar:

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

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 kénnen Umverteilungseffekte allenfalls in
GroRenordnungen wettbewerbsiblicher Marktschwankungen prognostiziert werden (max.
etwa 8%). Eine nachhaltige Schadigung der Versorgungsstandorte im Ostseebad Binz ist
demzufolge auszuschlielRen.

o 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-
schliellen.

o Die vorhandenen Anbieter in Putbus sind nur geringen Umsatzumverlagerungen in Hohe
von maximal rd. 4 % ausgesetzt. Fir die Anbieter in Baabe und Géhren wird von einer kaum
mehr spurbaren Umsatzumverlagerung in Hohe von max. 2 % ausgegangen. Eine Gefahr-
dung der Versorgungsstrukturen ist aufgrund des Projektvorhabens flur 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 iberwiegend um verkehrsgtnstige
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 GréRenordnung, die einzelne Wettbewerber zur
Geschaftsaufgabe zwingen wirde, so dass stadtebaulich relevante Standorte nicht von einer plan-
bedingten Geschaftsaufgabe gefdhrdet sind.

3.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.3.1) Allgemeines

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer um-
fassenden Umweltprifung. Hinsichtlich umweltrelevanter Auswirkungen wird auf die durchgefuhrte
UVP-Vorprifung 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 zurlickgegriffen werden:

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

Dabei sind folgende mégliche Auswirkungen zu berlcksichtigen.

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 BahnhofstraRe. Mit Ausnahme des Ausbaus der geplanten Verbindungstralle
zum Sportplatz (212 gm), der bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 5 bewertet und
ausgeglichen wurde, sind ausschlielllich Siedlungsbereiche betroffen, fur die Baurecht nach
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§§ 30 oder 34 BauGB bestent.

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 Siedlungsfiachen werden nicht ausgeweitet.

o Belriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu Larmemissionen vor allem Gerausche
durch Anlieferung, Parkplatzldrm und Anlagengerdusche. Im Vergleich zum Ist-Zustand (mit
Einkaufszentrum und Ausflugsparkplatz) ist keine grundsatzliche Anderung zu verzeichnen,
tendenziell wird die Verkehrserzeugung durch den Wegfall des Ausflugsparkplatzes sowie
den Wechsel der Befriebsform zurlickgehen (vgl. Abschnitt 2.4.1). Durch die neue Anord-
nung von Einkaufsmarkt, Steliplatzen und Anlieferung werden sich die Auswirkungen jedoch
im Einzelfall verdndern. Die Einhaliung der Grenzwerte nach TA-Ldrm an den relevanten
Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets wird gutachterlich nachgewiesen.

e Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfithrung als nicht
erheblich eingeschétzt und kdnnen daher vernachlassigt werden.

3.3.2) Minderung und Vermeidung

Grundsatzlich stellt sich die Planung insgesamt durch die Beschrankung auf bereits bebaute Fla-
chen (mit Baurecht nach §§ 30/ 34 BauGB) als Vermeidungsmafnahme dar. Durch die Innenent-
wicklung wird eine zusatzliche Fldcheninanspruchnahme in bislang nicht flr Siedlungszwecke be-
anspruchten Landschaftsbereichen vermieden.

Durch die Innenentwickiung 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 Dachbegrinung auf mindestens 60% der Dachfla-
chen des Einkaufsmarkis 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 Verzégerung des Wasserabflusses {mit Minderung von Spitzenabfilis-
sen) und weist eine klimatisch ausgleichende Wirkung auf (Verdunstung, Filterung von Luftschad-
stoffen und Bindung von Feinstaub). Hinzu kommt die allgemeine dkologische Funktion artenreicher
Extensivbegrinung z.B. als Lebensraum von Vdgeln und insekten. Durch die Dachbegrinung wer-
den damit Auswirkiungen auf die Schutzgiiter Boden, Klima, Wasser, Tiere und Pflanzen, die durch
die grof¥flachige Versiegelung bzw. den hohen Versiegelungsgrad im Sondergebiet entstehen kénn-
ten, gemindert.

Unversiegelte Freiflachen werden zuklnftig vor allem in den WA-Bereichen sowie den ausgewiese-
nen Grinflachen erhalten bleiben, in denen die Versiegelung insgesamt zurlickgehen wird.

3.3.3) Eingrifis-/Ausgleichsbilanz

Bei Bebauungsplénen der Innenentwickiung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichs-
verpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. Gemal §18
NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens
1,00 m, gemessen in einer Hoéhe von 1,30 m Ober 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 grundsitzlich geschitzt, so dass fir Rodungen unabhéangig von der Gréfie der
Bédume eine gemeindliche Genehmigung erforderlich ist, in der als Auflage die Ersatzpflanzung
festzulegen ist. Die auf Grundlage der Baumschuizsaizung fur das Baugrundstiick fesfgesetzien
Pflanzungen sind auf die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzungen anzurechnen.

Ansonsten bestehen im Plangebiet keine gesetzlich oder durch Saizung 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 gewéhrleisten. Bei einem
Ausbau der geplanten Verbindungsstralle zum
Sportplatz nimmt der Waldverlust gegentber der
fruheren Planung durch die Planung geringflgig
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 nérdlich des Plangebiets, nach Dar-
stellung in den Umweltkarten M-V sogar in das . :
Plangebiet hineingreifend, befindet sich das FFH-  appitgung 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 geschatzt 220 Kfz/h zu-
nehmen, allerdings wird der Parkplatz zuklnftig nicht mehr von Nordosten entlang der Schutzge-
bietsgrenze angefahren, sondern direkt von Sliden von der Bahnhofstrale aus (vgl. Abbildung 11),
sodass der Verkehr unmittelbar am Rand des Schutzgebiets zurlickgehen wird. Gegeniiber 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 ortstiblichen 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 Uberplanten Wohngebaude entlang
der Bahnhofstralle (Bahnhofstralle 47, Friedhofsweg 13 bis 16). Damit betragen die Immissions-
richtwerte fur 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 fur die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedirftigen Nutzungen
sowie von Vorhaben, von denen Gerduschimmissionen auf schutzbedurftige Gebiete einwirken. Sie
sind als sachverstandige Konkretisierung fiur die in der Planung zu berlicksichtigenden Ziele des
Schallschutzes zu nutzen. Grundsétzlich soll die Larmeinwirkung auf die Betroffenen soweit wie
madglich vermieden werden.

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

Ruhezeitenzuschlage von 6 dB sind beim Gewerbeldarm fur Gerdauscheinwirkungen in besonders
schutzbedurftigen Gebieten zu folgenden Zeiten zu berlcksichtigen:

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 mafigeblichen 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 aulerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am stérksten betroffenen
schutzbedUrftigen Raumes nach DIN 4109, Ausgabe November 1989.

Durch den Einkaufsmarkt entstehen Gerduschemissionen vor allem durch Parkplatziarm (ein-
schliellich der Gerdusche der Einkaufswagen-Sammelbox), Anlieferung und Anlagengerdusche
(L.Ufter der Warmetauscher der Kihlung 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, s0 dass der Ruhezeitenzuschlag fur die entsprechenden Zeiten zu berlick-
sichtigen ist.

Dabei wurden als Gerduschquellen angesetzt:

- Parkplatzldrm mit Gerduschen durch das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen; der Kun-
den-Parkplatz verfigt Gber insgesamt 101 Stellpldtze, wobei die Erfahrungen von ver-
gleichbaren Mérkien zeigen, dass bei ca. 80 % der Fahrzeugbewegungen auf dem Kunden-
Parkplatz nur die Steliplatze 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 Gelande des Verbraucher-
markies bis zur Grenze des Betriebsgeldndes ist als Gewerbeldrm des Vorhabens zu be-
rechnen und zu beurteilen;

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

Gerausche aus dem Innern des Marktes, wie z.B. die Gerdusche einer Papierpresse oder dhnli-
ches, sind gegeniber den im Freien generierten Gerduschen mindestens 10 dB geringer und kén-
nen vernachldssigt werden.

Der vorhabensbedingte LKW- und PKW-Verkehr auf den offentlichen Verkehrswegen ist nicht ge-
sondert zu berlicksichtigen, da der vorhabensbedingte Verkehr von dem ohnehin auf der Bahnhof-
stralle vorhandenen &ffentlichen Verkehr (DTV > 8.400 Kfz/24h) deutlich (berprégt wird. Die vorha-
bensbedingte Erhéhung des Verkehrslarms auf den &ffentlichen Strafien kann deshalb ver-
nachlassigt und auf eine Berechnung der Beurieilungspegel des vorhabensbedingten Ver-
kehrslarms verzichtet werden.

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

Die prognostizierten Beurteilungspege! an den Immissionsorten 1O 1 bis 10 14 sind in der folgenden
Tabelle dargestellt.

Immissionsori-Nr. Immissions- Hbhe Beurteilungspegel [dB]
richtwert [dB] [m]

tags | nachis tags nachts

101 | Friedhofsweg 13, NW 55 40 1.8 54,3 34,1

5 55,1 35,6

102 | Friedhofsweg 13, NO 55 40 1.8 53,2 33,9

5 54,4 34,9

10| Eriedhofewea 14 56 an 1,8 45,9 26,0
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5 47,6 28,6

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

|05 | Friedhofsweg 55 40 1,8 35,5 27,1
5 36,3 27,7

106 | Friedhofsweg 2 (33 40 1,8 31,0 25,5
5 328 27,5

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

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

I09 | Friedhofsweg, geplantes 55 40 1,8 33,2 26,3
Baufeld 5 36,4 30,4

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

[O11 | Friedhofsweg 1 85 40 1,8 44,2 25,0
1012 | Friedhofsweg 1A 55 40 1,8 50,0 23.4
1013 | Bahnhofstralte 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 mafigeblichen Immissionsorten im Geltungsbereich werden keine Immissionsrichtwerte der
TA Lérm 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 Gewerbeldrms des Markies erfolgte unter Berlicksichtigung der folgenden
Larmminderungsmafinahmen:

- Fahrgassen auf dem Kunden-Parkplatz: Asphalt (die Steliplatzflachen konnen versicke-
rungsféahig ausgefihrt werden, da auf ihnen keine relevanten Gerausche entstehen)

- Einsatz larmarmer Einkaufswagen mit Kunststoffkérben

Die Gerduschspitzen beim Ent- und Beladen werden nach auen nur wenig wirksam, da sie im ein-
gehausten Ladebereich auftreten. Die héchsten Gerdusche im Freien treten beim Halten/Rangieren
der LKW auf. Die kirzeste Entfernung zum néchstgelegenen Immissionsort mit freier Schallausbrei-
tung besteht zum 101 mit 60 m. Der Spitzenschallpegel am 01 betragt damit tags 65 dB(A). Der
Richtwert von 85 dB{A) nach TA Larm wird unterschritten.

Die kirzesten Entfernungen zwischen PKW-Steliplatzen auf dem Kundenparkplatz betragen am 101
18 m und am 1013 10 m. Der Spitzenwert vom Schlagen der Autotliren 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
kiirzeste Entfernung zum 101 betrdgt in diesem Fall 27 m und der Spitzenschalipegel betragt an
101 59 dB(A). Damit wird auch der Richtwert nachts unterschritten.

Ostseebad Binz,
im Juni 2017
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Anlage: Vorpriifung des Einzelfalls (UVP-Vorpriifung)

Mit der Planung soll die Neubebauung des Plangebiets mit einem zeitgemaRen Vollsortimenter
(REWE-Markt) mit insgesamt 2.200 gm Verkaufsflache ermdglicht und so der bestehende Nahver-
sorgungsstandort an der Bahnhofstralle 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 Aullenbereich ist nach
Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufuhren. Nach
Nr. 18.8 der Anlage 1 ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls auch durchzufuhren beim Bau
eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert fur
die Vorprifung erreicht oder Uberschritten 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 Bahnhofstralle 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
Bahnhofstra3e vorgesehen. Die zentrale Stellung ermdglicht 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 fir die angrenzende Wohnnutzung minimiert.

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

A_Jut-z;u;ig .Fl;é'che_ o zuldssige zuls}';s;'_;;-e. Grundﬂ:';ic:'hs_a : l-/ergiegefung Verdnderung

Grundfliche  Versiegelung Gebdude Bestand Versiegelung

Gebéude Bestand

SO Einkaufsmarkt 7.688 gm 3.844 gm 6.919 gm 1.492 gm 6.436 gm +483 gm
WA 1.278 qm 383 gm 575 gm 100 gm* 1138gm  -563gm
Griinflachen 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 qrm 9.439 gn +479 qm

* gemaR B-Plan Nr. 20

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

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

Kriterien

tiberschldgige Angaben zu den Kriterien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

Grolke des Vorhabens

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

- Mal der baulichen Nutzung im SO Einkaufsmarkt:

GRZ 0,5 mit Uberschreitung nach § 19(4) BauNVO bis 0,9
zuladssige Grundfldche 3.844 gm, zuléssige Versiegelung
6.919 gm

- einzelhandelsinduziertes Verkehsauftkommen 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 tiber bestehende Kanalisation

Boden:

- Versiegelung im SO Einkaufsmarkt durch Gebaudegrund-
flache (3.844 gm) und Nebenflachen (Gesamtversiegelung
6.919 gm)

Bauphase:

- tempordre Beanspruchung von Fiachen im
Arbeitsbereich (Arbeitsstreifen, Lagerung von
Baumaterial und Erdaushub)

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

- Bodenverdichtung {Schwerlastverkehr),
Betriebsphase:

Natur und Landschaft:
Auswirkungen auf Natur und L andschaft
- Verlust der derzeitigen Biotopausstatiung

- Verlust von Gehdlzstrukturen in Form von Bdumen und
Strauchern, darunter 24 als Kompensation fur frohere Nut-
zung gepflanzte jingere Einzelbdume

Abfallerzeugun
- anlagebedingt keine Auswirkungen

Umweltverschmutzung und Belastigungen
- anlagebedingt keine Auswirkungen
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Bauphase:

- temporére Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb

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

Betriebsphase;
- dauerhaft wohngebietstypische Licht- und
L&rmemissionen

Bauphase:
- keine schadstoffbelasteten Erdstoffe be-
kannt

- bei der Abriss sowie dem Baubetrieb anfal-
lenden Abfalle sind ordnungsgeman entspre-
chend den Forderungen des Kreislaufwirt-
schaftsgeseizes (KrWG) zu sortieren und
einer Verwertung, Behandiung oder Entsor-
gung zuzufuhren.

Betriebsphase:

- RlUcknahme von Verpackungen durch Ein-
zelhandelsbetrieb, Entsorgung hausmiliarti-
ger Abfalle durch zusigndigen Entsorgungs-
betrieb

Bauphase:

- tfempordre Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb; die Bestim-
mungen der Gerate- und Maschinenldrm-
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iiberschidgige Angaben zu den Kriterien

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

Betriebsphase:

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

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

- Errichtung, Beschaffenheit und Beirieb von
Feuerungsanlagen, die keiner Genehmigung
nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bediirfen, sind
gem. Erster Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
{(Verordnung uber kleine und mittlere Feue-
rungsaniagen - 1. BimSchV) durch den zu-
sténdigen Bezirksschornsteinfeger auf ord-
nungsgemad(len Betrieb zu Uberwachen

Unfallrisiko, inshesondere 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, insbesondere als Flache fir Siedlung und Erholung, fir fand-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftfiche und Gffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgunyg

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

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

Im déstlichen Teil des Plangebiets befindet sich auf rund 4.800 qm (Fist. 47/8, 48/37) ein gewerblich
bewirtschafteter Ausflugsparkplatz mit einer Gesamtversiegelung von rund 3.430 gm. Zuldssig sind
gemaft Bebauungsplan bis zu 105 Pkw-Stellpldtze und 4 Bus-Steliplatze.

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

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

Boden; Gemal der geologischen Karie des Norddeutschen Flachliandes (1:100.000) herrschen im
Plangebiet Sande auf Mergelsand, Uberwiegend sickerwasserbestimmie Sande als Bildungen der
Hochflachen vor. Diese sind allgemein von einer Mergelsandschicht unterlagert. Nutzungsbedingt
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sind die Béden im Plangebiet anthropogen Gberformt, zu Teilen bebaut.

Es sind keine wertgebenden Bodenbildungen vorhanden.

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

b} Reichtum, Qualitét und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschatt des
Gebietes

- Innerhalb des Plangebietes sind keine wertgebenden Elemente vorhanden

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

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

- FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz® unmittelbar nordlich des Plangebiets, nach Darstellung
in den Umweltkarten M-V sogar in das Plangebiet hineingreifend (die kartographisch offen-
sichtlich falsche Abgrenzung geht zurlick auf eine ungenitigende 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 gemdal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von den
Buchstaben aa erfasst,

- Naturschutzgebiet ,Granitz" Uberlagert grofie 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 ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

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

- Lage innerhalb Biosphdrenreservat Siidost-Riigen, gemaf Verordnung vom 12. September
1990 ausgewiesen als Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit ein- / ange-
schlossenen Naturschutzgebieten. Das Plangebiet liegt groftenteils innerhalb der Schutzzo-
ne Hl (Entwicklungs- und Pflegezone), die als Naturschutzgebiet ,Granitz ausgewiesen ist
(s.0.); angesichts des Zustands als Teil des Innenbereichs wére jedoch eine Einstufung in
Schutzzone Il (Zone der harmonischen Kulturlandschaft) vorzunehmen.

ee) Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,
- In der néheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
ff) geschiitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes einschlieBlich
Alleen nach § 19 des Naturschutzausflhrungsgesetzes,
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
ag) einstweilig sichergestelite Naturschutzgebiete nach § 22 Absatz 3 des Bundesnaturschutzge-

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

- In der naheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
hh) gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope nach § 20 des Naturschutzausfuhrungsgesetzes
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

ii) Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilguellenschutzgebiete nach §
53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 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 1l sind zur Grundwasserreinhaltung sowie zur Sicherung der Grundwasser-
neubildung Auflagen bei der Ausflihrung zu berlicksichtigen. Das auf Verkehrsflachen anfal-
lende, durch den zu erwartenden geringen Verkehr (nur wenig) belastete Niederschlagswas-
ser darf nicht ungehindert in den Boden eindringen

j) Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnormen be-
reits Uberschritten sind,

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

- Gemal RREP VP ist das Ostseebad Binz Grundzentrum.
II) in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die als archdologisch 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 Minderungsmafnahmen

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

Angesichts des abschnitisweise 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. Dachbegrinung
bewirkt eine Verzégerung 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 fur 5
Einzelbdume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16
cm im Plangebiet beriicksichtigt.

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

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

- Ausfiuhrung 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

Uberschidgige Beschreibung der méglichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grundlage
der Merkmale des Vorhabens und des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter
Verwendung der Kriterien Ausma#,
grenziiberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitdf, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkungen,
Dauer, Hiufigkeit, Reversibilitat *

Mensch

- Einzelhandelsnutzung verursacht Gerausche durch
Anlieferung, Parkplatzlarm und Anlagengerausche;

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

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

Wasser

- anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schuizgutes
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
- fir B-Plan insgesamt zusatzliche Versiegelung in
geringem Umfang von nur 479 gm und damit wait
unter 20.000 gm, verursacht durch Ausbau &ffentli-
cher Strallen

Klima f
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 geschiltzten Biotope vorhanden

- fir B-Plan insgesamt zusatzliche Versiegelung in
geringem Umfang von nur 479 gm und damit weit
unter 20.006 gm, verursacht durch Ausbau 6ffentli-
cher Strallen

Landschaft

- nicht betroffen, Lage volistandig innerhalb des
Siediungsbereichs, Gebaudehéhen der Bestandshe-
bauung im Umfeld werden nicht tberschritten

Kultur- und
Sachgdter

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

Zusammenfassung / Gesamteinschatzung erheblicher Umwelt-

einwirkungen

Es wurden keine erheblichen Auswir-
kungen fesigestellt.

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

A.5} Zusammenfassende Beurteilung

Durch den Neubau eines REWE-Markts als Vollsortimenter mit Nahversorgungsfunktion mit
2.200 gm Verkaufsflache (einschlieflich eines Backshops im Eingangsbereichs) sowie die ergén-
zende Wohnbebauung im Siedlungsbereich der Gemeinde Ostseebad Binz erfahren die Schutzgi-
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 mafRgebli-
chen Immissionsorten in der Umgebung des Vorhabens Uberschritten (Ehrke 2016).

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

Eine Umwelivertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Stralsund, Januar 2017
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