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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Rand der Ortslage Altenkirchen und erstreckt sich auf
den Standort des bestehenden EKZ mit Netto-Mark in Altenkirchen (vB Nr. 1A) sowie auf einen
Streifen des westlich angrenzenden Grundstiicks. Das Gebiet wird begrenzt

» im Norden und Osten von Baugebietsflaichen des B-Plans Nr. 7 (Sondergebiet Einzelhandel),
im Westen durch die Straf3e des Friedens,
« im Siden durch die L 30.

Das Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung umfasst die Flurstiicke 269/1, 269/2 sowie 269/5
(teilweise) der Gemarkung Altenkirchen, Flur 2 und weist eine Grélke von ca. 0,8 ha auf.

1.2) Ziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Mit dem B-Plan Nr, 7 legte die Gemeinde Altenkirchen den Grundstein fur die Entwicklung des
neuen Ortszentrums, bestehend aus dem Kauthaus Stolz (Eroffnung Ostern 2007), einer ergan-
zenden Ladenzeile (in Vorbereitung) sowie einer &ffentlichen Grinflache als zentraler Festwiese.

Mit der 1. Anderung und Ergénzung wird der B-Plan Nr. 7 um den Bereich des bestehenden Netto-
Markts erweitert (vB-Plan Nr. 1A, rechtskraftig seit 07.07.2004). Damit werden folgende Planungs-
Ziele verfolgt:

+ Die bestehende Verkehrsfiihrung im erweiterten Plangebiet (gemeinsame Einfahrt von der
Stralle des Friedens, gemeinsame Ausfahrt nur iber die neue StichstralRe zum Kreisel an der
Neuen Stralte) soll im Plan festgeschrieben werden,

+ Dem insbesondere in der Hauptsaison Uberlasteten Netto-Markt soll die Méglichkeit einer maf-
vollen baulichen Erweiterung eréffnet werden.
1.2.2) Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Planung (Anderung und Ergénzung) wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit.
Das Plangebiet ist vollstandig bebaut; die Geschossflache (Grundflache Hauptanlage) wird nur um
370 gm zunehmen. Die Planung dient dem Ausbau der vorhandenen Nutzungen und bereitet da-
mit Investitionen zu Sicherung und Erhalt bestehender Arbeitsplétze vor.

Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(vgl. Kap. 3.2.1). Schutzgebiete nach internationalem Recht sind nicht betroffen.
1.2.3) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf den Daten des Liegenschaftskatasters und wurden durch aktuelle
Vermessungen ergénzt.
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle / zuldssige Flachennutzungen im Plangebiet

Der Grofteil des Plangebiets besteht aus dem Standort des bestehenden Einkaufszentrums
mit dem Netto-Markt als Hauptnutzer. Der Verkaufsraum des Netto-Markts umfasst bisher ca.
615 gm, hinzu kommen ca. 50 gm fir Fleisch- und Brottheke sowie ca. 15 gm fiir den Wind-
fang, so dass der Netto-Markt insgesamt Uiber 680 gm Verkaufsflache verfugt.

Ergénzt wird das Angebot um die Filiale eines Getrénkehandlers (Getrankeland mit ca. 365 qm
Verkaufsflache) sowie zwei kleinere Laden.

Getrankeland und Netto-Markt bilden keine Wettbewerbseinheit, da auch der Netto-Markt konkur-
rierend Getranke anbietet.

Der rechiskraftige vB-Plan Nr. 1A weist den Standort als sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszen-
trum” aus. Vorgaben zu maximal zulassigen Verkaufsflichen bestehen im vB-Plan nicht, ergeben
sich aber letztlich aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Das Baufenster weist ca. 1600 gm
als Uberbaubare Grundstiicksflache aus. Eine mehrgeschossige Bauausfilhrung mit ausgebautem
Untergeschoss wére zuldssig.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Schutzgebiete / -objekte im Sinne des Naturschutzrechts sind nicht betroffen. Denkmaler bzw. Bo-
dendenkmaéler sind im Plangebiet nicht bekannt.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Verkehrskonzept

Derzeit besteht zwischen den Parkplatzen der beiden Einzelhandelseinrichtungen EKZ Netto-
Markt und Kaufhaus Stolz eine innere Verbindung, so dass die Ein- und Ausfahrisbereiche ge-
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meinsam genutzt werden. Durch die abgestimmte Verkehrsfilhrung wird die Ausfahrt des Netto-
Markts auf die StralRe des Friedens entlastet und der Verkehr zu groflen Teilen Uber die neue
Stichstrale zum Kreisel (K 1) gefiihrt wird. Die interne Verkehrslenkung in Richtung Kreisel erfolgt
durch Hinweisschilder auf die entsprechende (gemeinsame) Parkplatzausfahrt.

Diese Verkehrsfilhrung ist jedoch im B-Plan bisher nicht gesichert, was mit der Anderung nachge-
holt werden soll.

2.2) Erweiterung Netto-Markt

Durch die starke Saisonalitat der Nachfrage insbesondere beim Einzelhandel im periodischen Be-
darfsbereich entsteht in der Hochsaison sowahl fiir die Gaste wie fiir die einheimische Bevélke-
rung eine unbefriedigende Angebotssituation. In der Hauptsaison ist der bestehende Netto-Markt
Uberfullt, Es herrscht Gedrénge in den Géngen; vor den Kassen entstehen lange Warteschlangen.

Dieser Umstand ist zurlickzufiihren auf die fir einen Nahversorger / Lebensmitteldiscounter atypi-
sche Kundenstruktur. Neben der Versorgung der ortlichen Bevolkerung dient der Netto-Markt der
Versorgung der Urlauber in der Region. Insgesamt verfliigt die Region Wittow tber knapp 6.500
gewerblich bewirtschaftete Gastebetten (ohne Campingplatze). Zuséatzlich sind nicht zuletzt die
grolen Campingplétze wie Regenbogencamp Nonnevitz , Campingpark Wittow, Campingplatz
Drewoldke und Freizeitanlage Schaabe mit zusammen rund 1.750 Standplatzen (entspricht ca.
4.500 Betten) zu nennen.

Der erhebliche Anteil des Tourismus an den Einzelhandelsumsatzen wurde im Rahmen der Auf-
stellung des B-Plans Nr. 7 auch gutachterlich bestatigt (GfK Prisma 2005). In der Warengruppe
des periodischen Bedarfs betrug der Einzelhandelsumsatz 2004 rund 15,5 Mio EUR, wahrend in
der Region Wittow ein Nachfragevolumen von nur 9,8 Mio EUR besteht. Es kommt zu einem Kauf-
kraftzufluss von 5,7 Mio EUR, was insgesamt einem Drittel der Gesamtumsétze entspricht.

Angesichts der Lage Wittows (als Halbinsel am nérdlichen ,Ende” von Rigen) ist davon auszuge-
hen, dass der Kaufkraftzufluss ausschliefflich durch den Tourismus bedingt ist. Diese zuséatzliche
Kaufkraft konzentriert sich damit auf wenige Monate im Jahr.

Durch die starke Saisonalitat des Tourismus entsteht Obers Jahr gesehen damit eine extrem un-
gleiche Kundenfrequenz. In der Hauptsaison werden die Einzelhandelseinrichtungen in der Region
von mehr als 11.000 Personen besucht. Umgerechnet auf die Pro-Kopf-Ausstattung mit Verkaufs-
flache im periodischen Bedarfsbereich heifl3t dies: Statt der rechnerischen 0,7 gm pro Einwohner
(3.600 gm Verkaufsflache bei ca. 5.020 Einwohnemn) stehen in der Hochsaison regional nur
0,3 gm Verkaufsflache pro Nutzer zur Verfiigung.

Die Planung sieht deshalb zur Verringerung dieses saisonalen Engpasses eine malvolle Erweite-
rung des Verkaufsraums vor. Betrachtet man die gesamte Verkaufsflache (incl. Windfang sowie
Brot-/Fleischtheke), soll die Verkaufsflache um 180 gm von rund 680 gm auf 860 gm wachsen.
Zusétzlich sollen die Neben- und insb. Lagerflachen auf ca. 270 gm erweitert werden — nicht zu-
letzt als Folge der Novellierung der Verpackungsverordnung (Flaschenriicknahmeautomat).

Die Erweiterung soll ausschlieRlich dazu dienen, die Situation im Markt zu verbessern (zusétzliche
Kassenbereiche, freiere Gange, zusétzliche Lagerflache fir Flaschenriickgabe). Mit der Erweite-
rung der Verkaufsflache wird keine Verénderung des angebotenen Warensortiments einhergehen.
Die Ausweitung des Angebots ist nicht beabsichtigt.

Die Erweiterung soll als Anbau nérdlich und stidlich des bestehenden Baukérpers erfolgen, wo-
durch rund 9 Stellplatze wegfallen. Trotz VergroRerung der Verkaufsfliche werden keine zusatzli-
chen Stellplétze erreichtet, da die verbleibenden (bestehenden) 87 Stellplatze gemaR Stellplatz-
satzung der Gemeinde auch fir die vergréRerten Flachen ausreichen.
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2.3) Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt 8.390 gm, davon liegen rund 1.493 im Geltungsbereich des B-
Plan Nr. 7 (Anderung) sowie die {ibrigen 6.897 gm im Geltungsbereich des vB-Plan Nr. 1A (Ergén-
zung).

Fur den Bereich der Ergénzung sind mit der Planung folgende zuséatzliche Flachenausweisungen
verbunden.

Fldchenart Planung Anteil Bestand Verﬁn;iemng
Sondergebiet Einzelhandel 6.294 gqm 91,3% 6.294 qm .
Flachen fur MaBnahmen zur Entwicklung ~ 603gm  87%  603qm e
von MNatur und Landschaft
Gesamtes Plangebiet 6.887gm  100% T e

Der bisherige vB-Plan Nr. 1A gliedert das Plangebiet in Sondergebiet (ausschlieRlich fur Baufens-
ter/Gebaude), Verkehrsflachen und Griinflachen. Die internen Griinflichen (ohne die grole siidli-
che Flache zwischen Parkplatz und L 30) betragen mit 609 gm rund 10% der Gesamtflache, alle
Uibrigen Bereiche wurden versiegelt (d.h. bezogen auf die Baugebietsflache keine Berlicksichti-
gung der Kappungsgrenze des § 19(4) BauNVQ!)

Die im vB-Plan festgesetzte Grundstlicksausnutzung (Versiegelung) soll beibehalten werden,
muss aber entsprechend der grundsatzlichen Festsetzungslogik des B-Plans 7 neu formuliert wer-
den. Waren im alten vB-Plan Nr. 1A die unversiegelten Flachen als Grilnflachen dargestellt, so
sollen sie nun als nicht iberbaubare Grundstiicksflache Bestandteil des Baugebiets werden. An-
gesichts des bisherigen Anteils nicht versiegelter Flachen von rund 10% im Bereich des EKZ wird
fur die Planung die Kappungsgrenze nach § 19(4) BauNVO entsprechend auf 0,9 angehaben.

Fldchenart Gréfle GR Gebidude*® Verdnderung  GR gesamit™ Vem’indarung
Sondergebiet Einzelhandel 6294 gm 2.050 gm + 368 gm™ 5.665 gm =20 gm
Gesamtes Plangebiet 6.897 gm - 20 gm

*  Beschrankung durch Baufenster

**  bei Kappungsgrenze 0,9

*** Bei der Berechnung der Zunahme wurden der bestehende Windfang sowie der bereits realisierte Anbau fir die Wa-
renannahme (insg. 72 gm)} als Bestand bertcksichtigt, auch wenn diese aulterhalb des bisherigen Baufensters stehen.
(insg. 1.682 gm)

Im Bereich der Anderung ergeben sich durch die Planung keine Anderungen in der Flachenbilanz.

2.4) Entwicklung von Natur und Landschaft

Mit der Anderung und Ergénzung werden keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft verbunden sein. Die maximal zulassige Versiegelung wird sogar geringfigig reduziert
(-20 gm).

Die festgesetzten und bereits erbrachten Ausgleichsmalnahmen werden, soweit sie wie die sidli-
che Pflanzung entlang der L 30 fiir das Orts- und Landschaftsbild wichtig sind, in den B-Plan Nr. 7
libernommen,
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2.5) ErschlieBung

2,5.1)Ver- und Entsorgung

Angesichts des beschrankten Planungsumfangs (Anderung bestehenden Baurechts nach § 30
BauGB) ergeben sich fiir die Erschliefung keine neuen Anforderungen.

Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung wird (ber die im Umfeld vorhandenen Anlagen des ,Zweckverbands Trink-

wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen” sichergestellt.

Abwasserenisorgung

Die Abwasserentsorgung wird Uber die im Umfeld vorhandenen Anlagen des ,Zweckverbands Trink-
wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen" sichergestellt, die Klaranlage Lobkevitz verfiigt
liber eine ausreichende Kapazitat.

i lagswa

Angesichts der ungiinstigen Bodenverhéltnisse ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht mdglich. Fir die Niederschlagswasserentsorgung muss deshalb ein Trennsystem aufgebaut
werden. Das Niederschlagswasser ist in Riickhaltebecken zu sammeln, bevor es in den verrohrten
Graben L83 (Ortsentwéasserung) in unmittelbarer N&he zum Baugebiet zeitverzdgert abgegeben
werden kann.

Der Netto-Markt verfiigt Giber ein ausreichend dimensioniertes Riickhaltebecken.

Ldschwasserversorgung

Léschwasser steht im Stralenzug der Ernst-Thalmann-Strale sowie insbesondere im Kreuzungs-
bereich Strale des Friedens / L 30 (H 3 mit 300 DN, 5,2 bar) und an der Tankstelle (H 4 mit 200
DN, 5,2 bar) Giber Hydranten zur Verfligung. Desweiteren verflgt die ortliche Feuerwehr Uber ein
Loschmittelfahrzeug.

Gasversorgung
Die Versorgung wird (ber die im Umfeld vorhandenen Anlagen der EWE AG sichergestellt. Leitun-

gen liegen im Bereich Emst-Thalmann-Stralte sowie Stralle des Friedens.

ﬁlrgmugriqggt_mg

Die Versorgung des Plangebietes wird durch die e.dis AG leistungsmaRig sichergestelit.

2.6) Begriindung zentraler Festsefzungen

2.6.1) Art der baulichen Nutzung

In Ubernahme der bisherigen Ausweisung des vB-Plan Nr. 1A wird ein sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauGB mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgesetzt. GroRflachiger Einzelhandel
im Sinne des § 11 (3) BauNVO ist zulassig. Eine Beschrankung der Verkaufsflache ergibt sich aus
der eng begrenzten iiberbaubaren Grundstiicksflache (vgl. 2.6.3).

2.6.2) Maft der baulichen Nutzung

Angesichts der notwendigen groRflachigen Bebauung / Versiegelung (Stellplatze) im Sondergebiet
Einkaufszentrum wird eine hohe GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine héhere GRZ ist angesichts der
notwendigen Stellplatze nicht realistisch. Die Kappungsgrenze des § 19 BauNVO von 80% wird
gemal dem Bestand auf 0,9 angeboben.

Da angesichts der groffen Grundflachen bei geneigten Dachern groffe Hoéhen erreicht werden
kénnen, werden einschrankend die maximalen Firsthéhen bestimmt.
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2.6.3) Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die berbaubaren Grundstiicksflachen werden wie bisher eng auf das bestehende / geplante Ge-
b&aude beschrankt.

2.6.4) Festsetzungen zur Griinordnung

Ubernommen aus dem vB-Plan Nr. 1A und damit auch zukiinftig festgeschrieben ist die Anlage ei-
ner Gehdlzpflanzung zur L 30.

2.6.5) Ortliche Bauvorschriften

Die Ortliche Bauvorschriften werden aus dem bisherigen Plan {ibernommen und auf den Bereich
der Erweiterung Ubertragen.

3. Auswirkungen der Planung / Umweltbericht

3.1) Abwégungsrelevante Belange und ihre Wertung

Uber die unter 1.2.1 genannten, ausdriicklichen Planungsziele der Gemeinde hinaus sind bei der
Abwéagung folgende stadtebaulichen Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

* Belange der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung: Angesichts der Uberflllung des
Einkaufszentrums in der Saison ist die Einkaufssituation fir die &értliche Bevélkerung derzeit
nicht befriedigend. Da keine Ausweitung des Angebots beabsichtigt ist, wird sich die Planung
nicht auf zentrale Versorgungsbereiche anderer Gemeinden auswirken.

* Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von Ar-
beitspldtzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern heif3t
es hierzu im Raumentwicklungsprogramm MV (REP): ,Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen
und &kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat einge-
raumt.” Hierbei sind auch die Belange des Tourismus als zentralem Wirtschaftszweig in der Re-
gion zu beachten. Die wegen der Uberflllung der Einrichtungen derzeit unbefriedigende Ein-
kaufssituation stellt ein erhebliches Defizit dar.

Alle anderen 6ffentlichen Belange spielen angesichts des begrenzten Umfangs der Planung vergli-
chen mit dem bestehenden Baurecht nur eine untergeordnete Bedeutung zu.

Aus gleichem Grund sind jedoch die privaten Belange auf Eigentumsschutz (z.B. Beriicksichtigung
bestehender Baurechte nach § 30 BauGB, Erhalt des Bodenwerts) bevorzugt in der Abwégung zu
beriicksichtigen.

3.2) Umweltbericht

3.2.1) Auswirkungen auf Natur und Umwelt / UVP-Pflicht

Die Umweltpriifung griindet in den Zielen und Inhalten der Planung, die ausfiihrlich in Kapitel 1
und 2 dargestellt sind. Angesichts des begrenzten Umfangs der Planung bleiben die Aussagen
des Umweltberichts aus dem B-Plan Nr. 7 weitgehend giiltig.

Die Erweiterung der Geschossflache des EKZ um 368 gm bleibt selber deutlich unter den Werten
der Nr. 18.6, Anlage 1 UVPG. Im Vergleich mit zum Bestand (ca. GF 1.680 gm Bestand EKZ Net-
to) ist die Anderung geringfilgig (ca. 22%). Weder werden der maRgebliche GréRenwert durch die
Andgrung erstmals erreicht oder Uberschritten (§ 3b(3) UVPG), noch erreicht oder (iberschreitet
die Anderung selber den GréRenwert (§3e(1) Nr. 1 UVPG).
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Bei dem Standort handelt es sich um eine vollstiandig bebaute / versiegelte Flache mit erheblicher
Vorbelastung durch die tangierende LandesstraRe sowie die umgebende gewerbliche Bebauung
(§ 30 BauGB). Die zuléssige Gesamtversiegelung im Plangebiet wird nicht verandert;, durch die
Planung ergeben sich folglich keine zusé&tzlichen Eingriffe gemaR den Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung. Fir die Schutzglter Klima, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild ergibt
sich aus der Planung keine erhebliche Anderung der durch die bestehende gewerbliche Nutzung
bestimmten Situation. Schutzgebiete bzw. -objekte im Sinne des Natur- und Denkmalschutzrechts
sind nicht betroffen.

Da die Zahl der angebotenen Stellplatze nicht erhéht wird, sind auch keine Veranderungen des
Verkehrsaufkommens und damit der L&rmemission zu erwarten (vgl. Parkplatzlarmstudie).

Angesichts der.geringen Auswirkungen sowie der bestimmenden Vorbelastung durch die beste-
hende Nutzung / Bebauung kann eine UVP-Pflicht auch im Sinne des § 3e (1) Nr. 2 UVPG ausge-

schlossen werden.

Altenkirchen, Januar/Mai 2008

“‘Wﬁ” 25809
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