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1.) Grundsitze

1.1.) Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 22/3, 23/1, 24, 33, 34/3, 34/7, 34/8, 35 (Flur 12, Gemarkung
Bergen) und damit eine Flache von knapp 1,0 ha. Das Plangebiet liegt im Altstadtbereich der Stadt
Bergen auf Rigen, an der Bahnhofstralle zwischen Bahnhof und Markt. Das Plangebiet wird be-
grenzt im Norden durch die Bahnhofsstrae, im Westen, Studen und Osten durch Wohnbebauung.
Im Siidwesten besteht ein schmaler Anschluss zur Arkonastrafie.

Die Planzeichnung beruht auf einer topographischen Vermessung (Lage- und Héhenplan mit
Grenzdarstellung) des Plangebiets durch die OBVl Krawutschke Meifiner Schénemann vom
13.08.2007.

1.2.) Ziele der Planung

1.2.1.) Ziele der Planung
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

« Starkung des innerstadtischen Einzelhandels durch Ansiedlung einer stark frequentierten
Einrichtung als Magnet fir den Innenstadtbereich (siehe ergénzend Kap. 1.3.3);

* Aufwertung der Bahnhofstral’e durch Beseitigung einer Gewerbebrache und Erneuerung
der Bausubstanz und Herausstellung des denkmalgeschiitzien Gebzudes Bahnhofstra-
fle 52,

* Beseitigung stidtebaulicher Missstande (Ruinen und Leersténde, Kap. 1.3.4) durch MaR-
nahmen zur Innenentwicklung,

* sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nutzung baulich vorgepréagter Innenberei-
che zur Reduzierung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme auf der ,griinen Wiese" (Innen-
entwicklung vor AuBen- = >
entwicklung. :

1.2.2.) Vorhabentriager

Vorhabentrager ist die Ten Brinke
TBP Nord Projektentwicklung
GmbH & CoKG, Dinxperloer
Stralle 18-20, 46399 Bocholt.

1.3.) Ubergeordnete
Planungen

1.3.1.) Darstellung im
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen |
Flachennutzungsplan (5. Ande-

rung des Flachennutzungsplans . . : A
der Stadt Bergen auf Riigen) als Abbildung 1: Ausschnitt FNF, Stand 5. Anderung
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sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit GréRe von 0,9ha dargestellt. Westlich, sidlich grenzen
Wohnbaufidchen an.

Der Bebauungsplan kann aus dem rechtskraftigen FNP entwickelt werden.

1.3.2.) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP, Entwurf 2008 zum 2. Be-
teiligungsverfahren) ist die Stadt Bergen auf Rigen Mittelzentrum und regional bedeutsamer Ge-
werbe- und Industriestandort,

Gemaél Plansatz 3.2.3(2) versorgen Mitteizentren die Bevélkerung ihres Mittelbereichs mit Giitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Nach 4.3.2 (1, 2) sind EinzelhandelsgroRprojekte
nur in Zentralen Orten, bei einer Geschossflache von mehr als 5.000 gm nur in den beiden Teilen
des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund-Greifswald sowie in den Mittelzentren Anklam, Bergen
auf Rugen, Grimmen, Pasewalk, Ribnitz-Damgarten, Ueckermiinde und Wolgast zuiassig. Einzel-
handelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebaulich integrierten
Standorten zulassig.

1.3.3.) Einzelhandelskonzept

Fur die Stadt Bergen auf Riigen liegt ein Einzelhandelskonzept vor, das zuletzt 2004 fortgeschrie-
ben wurde (Perspektiven der Einzelhandelsentwickiung in der Stadt Bergen auf Riigen, Dr. Lade-
mann & Partner Ges. fur Unternehmens- u. Kommunalberatung m.b.H., Hamburg 2004).

Nach dem vorliegenden Gutachten besteht statistisch nur geringfiigiger Expansionsbedarf im zen-
trenrelevanten Bereich. Um eine weitere Erosion des innerstadtischen Einkaufsbereichs zu brem-
sen, wird jedoch eine gewisse Fliachenexpansion in der Innenstadt ausdriicklich empfohlen. Zur
Starkung des innerstédtischen Einzelhandels gegentiber den grofifiachigen Einrichtungen auf der
grunen Wiese (westlich der Bahngleise) halten die Gutachter eine Integration von 3.000 bis
5.000m? zusétzlicher Verkaufsflache in der Innenstadt fir sachgerecht, um

+ die gravierenden strukturellen Defizite abzubauen (geringe BetriebsgroRen, wenige Ma-
gnetbetriebe, geringe Modernitat),

* die stadtebauliche Achse Bahnhofstralle, Marktstrale und Marktplatz zu attraktivieren und
zu starken,

» das Gewicht zentrenrelevanter Nutzungen in der Innenstadt zu erhéhen und dabei
 an bestehende Einzelhandelsbetriebe und -schwerpunkte anzuknipfen.

Im Fazit solite ,vor allem die Ansiedlung des Kaufhaus Stolz in der Bahnhofstralte vorangetrieben
werden. Entscheidend ist die Verkniipfung der Bahnhofstrale mit dem Markt als Einzelhandelspo-
le. Der dazwischen liegende Bereich Am Brinken sollte als Bindeglied zwischen diesen Polen eine
weitere Aufwertung erfahren. AuRerdem wére es zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt und be-
sonders der Bahnhofstrale sowie der Markistrale von entscheidender Bedeutung, Filialunterneh-
men namhafter Anbieter als Frequenzbringer fir den Standort Bergen auf Rilgen zu gewinnen, um
eine Durchmischung anséssiger und filialisierter Betriebe zu erreichen. Dies kénnte zu einer lang-
fristigen Sicherung der Innenstadt als Einkaufsstandort fiir die Region fuhren.” (S. 53).

1.3.4.) Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Erweiterung Innen-
stadt®, das Flachen beiderseits der BahnhofstraRe zwischen Ringstrafie und dem Platzbereich um
die Bismarck-Eiche umfasst. Das Sanierungsgebiet soll durch stadtebauliche SanierungsmaRinah-
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men wesentlich verbessert werden.

In der vorbereitenden Untersuchung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt” (AC
Schmidt und Ehlers, 2005) wurde fir den Untersuchungsbereich neben baulichen Schaden (bei
23% des Bestandes) nicht zuletzt zahlreicher Leerstand bzw. Unternutzung festgestellt. Als Fazit
wurde festgestellt (S. 18): ,Aufgrund seiner strukturellen Probleme ist das Gebiet zur Zeit nur ein-
geschrénkt in der Lage, seiner Bedeutung fir die Stadt gerecht zu werden*.

1.4.) Zustand des Plangebietes

1.4.1.) Innenbereich

Das Plangebiet ist Teil des im Zusammenhang bebauten Innenbereichs in der Innenstadt von Ber-
gen auf ROgen. Im Bereich der Bahnhofstrale herrschen zwei- bis dreigeschossige Wohn- und
Geschaftshduser vor; die rickwartigen Grundstiicksteile sind haufig gewerblich genutzt. Die fiktive
rickwértige Baugrenze ist angesichts des unregelmiRigen Parzellenzuschnitts schwer zu bestim-
men, sie dirfte insgesamt aber mindestens 80 m bis 90 m sidlich der Bauflucht an der Bahnhof-
strale liegen (vgl. Fist. 38/6, 37, 36/1, 25/1).

Es besteht eine klare Bauflucht entlang der Bahnhofstralle; die Gebadude stehen in offener oder
abweichender Bauweise (einseitige Grenzbebauung). Die angrenzenden Grundstiicke insbeson-
dere im Bereich Bahnhofstrafie (z.B. Flst. 37, 36/1 u. 36/2, 37) sind teilweise durch eine hohe bau-
liche Nutzung mit fast 100% Versiegelung geprégt.

Im Westen und Suden (Arkonastralte, Breitsprecherstralie) grenzen vorwiegend Wohngebiude
an, aber auch vereinzelte Biro- und Amtsgeb&ude (fritheres Kataster- und Vermessungsamt).

1.4.2.) Nutzungen im Plangebiet

Die seit Jahren brachliegende Flache des Plangebiets diente frither Wohn- und Gewerbe- und pri-
vaten Erholungszwecken.

Im Plangebiet bestehen zahireiche ungenutzte Gebéude. Im Bereich der Bahnhofsstrale handelt
es sich Oberwiegend um Wohn- und Geschéaftshduser, wahrend im mittleren und riickwartigen Be-
reich Garagen sowie Lager- und Wirtschaftsgebéude vorhanden sind. Der von der Bahnhofstrae
aus hinterste, siidostliche Bereich war immer Gartenland.

Das Plangebiet, das historisch im Besitz einer Steinmetzmeisterfamlie war, wird seit Anfang des
19. Jahrhunderts gewerblich genutzt (Handwerksbetrieb). Nach dem Zweiten Weltkrieg diente das
Gelande dem VEW Wohnungsbaukombinat Rostock zur Kunststeinfertigung.

Das Plangebiet weist Hohen von 33 m bis 44 m (HN) auf und ist durch ein starkes, von Nordosten
nach Sidwesten verlaufendes Gefille gekennzeichnet.
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Abb:ldung 2: Luftbdd (www umweltkarfen mv-reglerung de)

1.4.3.) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des Plangebietes

Angesichts der Lage in der Innenstadt von Bergen auf Rigen befinden sich Schutzgebiete und
-objekte im Sinne des Naturschutzrechts erst in groReren Entfernungen.

Im Plangebiet besteht das als Denkmal Nr. 866 in die Denkmalliste aufgenommene Wohn- und
Geschaftshaus Bahnhofstralle 52. Die denkmalgeschitzte Bebauung des Grundstiickes besteht
aus zwei an der Strale gelegenen eigenstandigen Gebauden. Denkmalwiirdig ist der Bestand vor
allem aufgrund der qualitatsvollen Jugendstilfassade des Gebiudes Bahnhofstrale 52, die als
Aushingeschild fir den damaligen Steinmetzbetrieb aufwandig gestaltet wurde. Das Jugendstilge-
béude wird in die Neugestaltung integriert und denkmalgerecht saniert. Das vor einigen Jahren ge-
stohlene schmiedeeiserne Tor des Hauseingangs wurde seinerzeit durch die Untere Denkmalbe-
horde sichergestellt und kann wieder eingebaut werden.

Mit Schreiben vom 07.11.2003 hat das Landesamt fiir Denkmalpflege das Einvernehmen zu dem
beabsichtigten Teilabbruch in Aussicht gestellt und als Voraussetzung eine umfangreiche Doku-
mentation der Gebaudehaiilfte vor dem Abbruch gefordert.

Alle Veranderungen an einem Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen gemél § 7 Abs, 1
DSchG M-V der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaR § 7 Abs. 6
DSchG M-V durch die zustdndige Behérde.

1.4.4.) Altlasten

Trotz der jahrzehntelangen gewerblichen Vornutzung (Bauhof, Handel fir landwirtschaftlichen Be-
darf) sind schwerwiegende Kontaminationen des Bodens nicht zu erwarten. Geringfiigige Verunrei-
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nigungen kénnen allerdings nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld wurde deshalb eine Altlaste-
nerkundung veranlasst (Dipl.-Ing. Volker Weie, Bergen auf Riigen 2003). Im Ergebnis ist festzu-
stellen, dass der weitaus groiite Teil des Plangebiets frei von schadlichen Verunreinigungen ist.

Die festgestellten gering erhéhten Werte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) liegen entsprechend der BBodSchV vom 12. Juli 1999 unter den Grenzwerten fir Wohnge-
biete und Kinderspielplatze und unter dem B-Wert der ,Holland-Liste". Fir den Aushub, der bei
kunftigen Erdarbeiten anfallt, gibt es allerdings Beschrankungen hinsichtlich der weiteren Verwen-
dung (siehe Kap. 3.2).

Im Stdwesten besteht auf einer kleinen Teilfldache angesichts der friheren Nutzung durch den
Handel fur landwirtschaftlichen Bedarf eine Anreicherung von Organochlorpestiziden. In der Misch-
probe wurde der Richtwert (B-Wert nach ,Holland-Liste") iiberschritten, so dass vor Manahmen in
diesem Bereich eine nahere Untersuchung zur Bestimmung des Kontaminationsherds sowie des-
sen eigentlichem Gefahrenpotenzial empfohlen wird.

Der auf dem Grundstiick anfallende Bodenaushub ist demnach gemaR der Einbauklasse 2 des
LAGA—Regelwerkes zu verwerten. Anfallender Bodenaushub auf der Teilfliche zwischen BS 11
bis BS 15 im Sidwesten des Grundstiickes ist vor einer weiteren Verwertung auf Organochlorpes-
tizide zu untersuchen.

2.) Stéidtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf

2.1.1.) Nutzungskonzept

Das Vorhaben sieht die Errichtung eines Einkaufszentrums als Fachmarktzentrum mit wenigen
grofien Einheiten vor, die dem in Einzelhandelskonzept festgestellten (vgl. Kap. 1.3.3) strukturellen
Defizit des Einzelhandels in Bergen auf Rigen entgegenwirken sollen.

Angedacht ist derzeit folgende Zusammensetzung der Einzelhandelsbetriebe:

Vollsortimenter (vorr. REWE) 2.220 gm NF 1.600 gm VKFI.
Fachmarkt 1 (Textil) 535gm NF 450 gm VKFL.
Fachmarkt 2 (Textil) 370 gm NF 340 gm VKFI.
Fachmarkt 3 (Schuhe) 400 gm NF 365 gm VKFI.
Fachmarkt 4 (Drogeriemarkt) 850 gm NF 720 gm VKFI.
Laden (Jugendstilhaus) 110 gm NF 80 gm VKFI .
Gesamt ca. 4.485 gm NF 3.555 gm VKFL.

Aus der vorgesehenen erdgeschossigen Geschossfléiche von rd. 4.500 gm ergeben sich rund
3.400 bis 3.600 gm Verkaufsflache, da im Einzelhandel erfahrungsgeman Nebennutzflichen fiir
Lager, Personalrdume usw. rund 25% der Gesamtfliche erfordern.

Derzeit wird eine Option fir die Anordnung weiterer Einzelhandelsflichen im Obergeschoss des
ostlichen Baukdrpers gepriift, was sowoh! hinsichtlich der Angebotsvielfalt als auch nicht zuletzt
aus stadtebaulichen Griinden vorteilhaft erscheint, da die Raumkante an der Bahnhofsstralle da-
mit eine weitere Stirkung erfahren kénnte. Deshalb wird insgesamt eine Verkaufsfliche bis
4.400 gm zugelassen.

Die Fachmarkte werden in zwei parallelen Geb&uden angeordnet, die zusammen mit der Bebau-
ung an der Bahnhofsstralle eine Platzsituation ausbilden und gleichzeitig den Kundenparkplatz mit

vB-Plan Nr. 43 Einkaufszentrum Bahnhofsstralle, Begriindung Seite 7 von 26
Satzung, Stand April 2012



raith_hertelt ful | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafis- und Regionalplanung i |
Freie Stadtplaner, Architeklen und Landschafisarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

der unvermeidbaren Gerduschentwicklung gegeniiber den angrenzenden Nutzungen abschirmen.

Weitere Stellplétze kénnen im Untergeschoss des westlichen Baukérpers, das zum Ausgleich der
Topographie notwendig ist (Héhenlage durch Anschluss an BahnhofstraRe vorgegeben), als unter-
irdische Stellplétze / Tiefgarage angeordnet werden. Diese Stellplitze werden nicht dem allgemei-
nen Kundenverkehr dienen, sondern Mitarbeitern vorbehalten bleiben.

Geman Stellplatzsatzung der Stadt Bergen auf Riigen vom 09. M&rz 2007 sind nach Nr. 3.1 fiir La-
den und Geschéftshduser ein Stellplatz je 30 bis 40gm Verkaufsnutzfliche, jedoch mindestens
zwei je Laden anzulegen, davon 75% als Kundenstellplitze. Angesichts des Stellplatzmangels in
der Innenstadt ist eine mdglichst hohe Stellplatzanzahl wilnschenswert.

Bei voller Ausschépfung der zulassigen Verkaufsflichen wéren demnach zwischen 110 und 147
Stellpldtze nachzuweisen, davon 77 bis 112 fir den Besucherverkehr. Vorgesehen sind insgesamt
nach derzeitigem Planungsstand 156 Stellplatze, davon 107 Stellpldtze im Hofbereich sowie weite-
re 49 Stellplatze fir Betriebsangehdérige im Untergeschoss.

2.1.2.) Bebauungsentwurf

Der Bebauungsentwurf sieht die Ausbildung einer riickwirtigen Hof- bzw. Platzsituation hinter der
in ihrer Kieinteiligkeit erhaltenen Bebauung an der Bahnhofstraie vor. Durch eine beidseitige Fas-
sung des Platzes werden die angrenzenden Wohnbereiche (Arkonastrafie) gegeniber dem Stell-
platzidarm abgeschirmt.

Der 6stliche (bergseitige) Baukdrper kann dabei ganz oder teilweise um ein Obergeschoss ergénzt
werden, so dass die Bebauung entlang der Bahnhofstralle gestérkt wird und auch die inneren
Platzfassaden stadtebaulich mehr Gewicht erhalten.

An der BahnhofsstraRe wird nicht zuletzt aus stadtgestalterischen Griinden eine Bebauung im mitt-
leren Abschnitt unter Einbeziehung des denkmalgeschiitzten Gebaudes Bahnhofstrae Nr. 52 vor-
gesehen. Im Erdgeschoss sollen hier Einzelhandelsflachen (geplant: Béckerei mit Café), in den
Obergeschossen ergédnzend Boro- und Praxisrdume sowie Wohnungen angeboten werden. Da
durch den Abriss des Gebéudes Bahnhofstralle 53 die seitliche Brandwand des denkmalgeschitz-
ten Gebaudes prominent sichtbar wird, ist zur Gliederung entweder eine neue Fassadengestaltung
(z.B. mit Befensterung) oder ein Anbau vorzusehen.

Zur Beruhigung der in diesem Abschnitt mehrfach verspringenden (knickenden) Bauflucht wird pla-
nungsrechtlich die Méglichkeit einer geringfiigigen Uberbauung der StraRe beriicksichtigt (durch
straflenseitige Uberschreitung der Baulinie / Baugrenze, vgl. TF 2.1). Voraussetzung ist eine pri-
vatrechtliche Einigung (iber den notwendigen Flachenankauf durch den Vorhabentrager.
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Abbildung 3: Ansicht Bahnho
(Ten Brinke TBP Nord Projektentwicklung)

2.2.) Flachenbilanz

Mit der Planung sind folgende Flachenausweisungen verbunden.

Flachenart Grile Mai GR Gebdude Bestand GR gesamt Bestand
Sondergebiet Einzelhandel 9.884 gm 06 5.930 gm 8.896 gm*
Gesamtes Plangebiet 9.884 gm 5.230 qm 8.896 gm

* gem&R TF 1.2 Versiegelung bis GRZ 0,9

2.3.) ErschlieBung

2.3.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Kundenparkplatze erfolgt ausschlieflich iiber die neugestaltete
Bahnhofsstralle. Uber die BahnhofstralRe sind

* Richtung Siidwesten die groen Wohngebiete (Rothensee, Siid) sowie die Gingster Chaus-
see (nach Gingst, Trent),

* Richtung Nordosten das ibrige Stadtgebiet sowie die Landstralen in die groRen Seebader
(B 196), nach Putbus/Garz (Putbuser Chaussee) und nach Sassnitz / Nord-Rigen (Sassnit-
zer Chaussee) zu erreichen.

GemalR Parkplatzlarmstudie (6. Auflage 2007) kann bei kleinen Verbrauchermirkten das Verkehrs-
aufkommen Uberschlégig in Abhéngigkeit von der Stellplatzanzahl (115 Kundenparkplatze) ermit-
telt werden. Dabei ergeben sich 295 Bewegungen/h bzw. (bei 16 Stunden Betriebszeit) 4720 Be-
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wegungen/Tag. Verbund- und Synergieeffekte fuhren allgemein zu 20 % geringerem Verkehrsauf-
kommen derartiger Fachmarktzentren, da verschiedene Fachmiérkte und der Vollsortimenter zen-
tral angefahren werden kdnnen, so dass mit 3.776 Kfz-Bewegungen/Tag gerechnet wird.

Da in der Tiefgarage (iberwiegend Mitarbeiter-Stellplatze liegen, wird hier ein zweifacher Stellplatz-
wechsel unterstelit, d.h. 184 Kfz-Bewegungen/Tag.

Fur den entsprechenden Abschnitt der Bahnhofstraie wurde in der Verkehrskonzeption (Merkel In-
genieur Consult, 2006) ein DTV-Wert von 5.006 Kfz/24h ausgewiesen. Die BahnhofstralRe dient
vor allem dem Binnenverkehr in Bergen auf Rigen, rund 1/5 des Verkehrsvolumens entfallt auf
Quell- / Zielverkehr.

Angesichts der zentralen Lage in der Stadt wird sich der Verkehr gleichméRig in die verschiedenen
Richtungen verteilen, so dass richtungsbezogen mit einem zusatzlichen Verkehr von durchschnitt-
lich 74 Kfz/h zu rechnen ist. Beriicksichtigt man, dass es sich bei dem Verkehr zum Teil um Verla-
gerungen handeln wird (Stellplatzmangel im Zentrum), werden die realistischen Zahlen niedriger
ausfallen. Die Mehrbelastung der Bahnhofstralle sowie an den maRgeblichen Knoten wird damit
vergleichsweise gering bleiben.

Am Knoten Bahnhofstrae / Ringstrafte wurde fir die BahnhofstraRe eine maRgebende stiindliche
Verkehrsstarke (MSV) von 281 Kfz/h ermittelt, wobei knapp 60% auf Rechtsabbieger, der Rest
Uberwiegend auf Linksabbieger entfallt. Der Sattigungsgrad fur Rechtsabbieger betrégt g=0,47 (bei
einer rechnerischen Gesamtkapazitat C=378 Kfz/h), fir den Linksabbieger g=0,71 (bei einer rech-
nerischen Gesamtkapazitdt C=171 Kiz/h).

In die Ausflhrungsplanung der Stellpldtze sowie der Zu- und Ausfahrten im Bereich Bahnhofstralte
ist die StraBenverkehrsbehérde hinsichtlich der Verkehrsfilhrung und Beschilderung zwingend ein-
zubeziehen. Verkehrszeichenpldne (Beschilderung und Markierung der Stellplatze u.a.) sind vor
Genehmigung mit der StraRenverkehrsbehérde abzustimmen.

Die Anlieferung des Vollsortimenters erfolgt durch Sattelziige (iber den Parkplatz, die der kleineren
Ladeneinheiten mittels Lieferwagen Uiber den Kundenparkplatz, so dass der Schwerverkehr auf die
BahnhofstralRe beschrankt bleibt.

Eine Haltestelle des OPNV befindet sich in fuklaufiger Distanz auf der Bahnhofstralie (Gehzeit ca.
<5 Minuten).

2.3.2.) Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Samtliche Medien wurden im Zuge der Neugestaltung der Bahn-
hofstrafle erneuert. Abwasserentsorgung (Trennsystem mit RW-Kanal) ist ausreichend bemessen.
Der Anschluss an das Fernwarmenetz ist angedacht.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m*h fiur mindestens
2 Stunden erforderlich. Der Grundbedarf von 48 mh kann iber das Trinkwassernetz / Hydranten
sichergestellt werden. Der darlber hinausgehende Léschwasserbedarf ist in Abstimmung mit der
értlichen Feuerwehr nachzuweisen. Zur ergdnzenden Léschwasserversorgung wird vorraussicht-
lich ein unterirdischer Loschwasserbehélter nach DIN 14230 anzulegen sein.
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3.) Auswirkungen/ Umweltbericht

3.1.) Abwéagungsrelevante Belange

Uber die unter 1.2,1 genannten, ausdriicklichen Planungsziele der Gemeinde hinaus sind bei der
Abwiagung folgende stadtebaulichen Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

- Die Erhaltung und Entwickiung zentraler Versorgungsbereiche: Die Starkung des zentralen
Ortshereichs ist fOr die langfristige Entwicklung sowohl der Stadt Bergen auf Rigen als auch
des Mittelbereichs (LK Rigen ohne Altefdhr) von zentraler Bedeutung. Dabei wird gerade von
der Verbesserung des Einzelhandelsangebots eine Verbesserung der Lebensqualitat der Ein-
wohner und damit ein Impuls fir die Stadt- und Regionalentwicklung erwartet. (vgl. Kap. 1.3.3).
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« Die Belange gesunder Wohnverhéltnisse: Angesichts bestehender Wohnbebauung in der Nach-
barschaft ist die Einhaltung einschlagiger Schallimmissionsschutzvorschriften nachzuweisen
(Abwehr schéadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des BIMSchG).

Gesunde Wohnverhéltnisse sind aber auch als Voraussetzung fiir eine belebte Innenstadt und
damit wegen stéddtebaulicher Qualitatsaspekte zu sichern (Wohnqualitét zentraler Bereiche als
Bedingung fur eine Stadt der kurzen Wege).

* Die Belange der Wirtschaff, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplétzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heiflt es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftli-
chen, sozialen und dkologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung
von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat
eingerdumt." Diese Malgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden geméaR der lan-
desplanerischen Zielsetzung vorrangig zu beriicksichtigen (§ 1 (6) Nr. 8¢c BauGB). Vorhandene
Arbeitsplatze werden gesichert und ausgebaut.

Mit einer besseren Bindung der lokalen Kaufkraft sowie einer besseren Ausschépfung auch der
touristischen Kaufkraft werden neue Beschéftigungsmaoglichkeiten am Ort entstehen.

» Die Belange Denkmalschutz wie de ilds (insb. geschichtliche und stadtebauliche
Bedeutung der Bahnhofstralle): Angesichts der stadtebaulichen und geschichtlichen Bedeutung
der Bahnhofstralte als zentraler Achse in die Innenstadt ist dem Schutz des durch kleinteilige
Bebauung geprégten Straflenbilds hohe Bedeutung zuzumessen. Das kinstlerisch wertvolle
Wohn- und Geschaftshaus Bahnhofstrale 52 (éstliche Gebaudehilfte) ist gemaR DSchG M-V
zu erhalten (Denkmal Nr, 866). Fir die westliche Gebiudehilfte wurde das Einvernehmen zu
dem beabsichtigten Teilabbruch mit Schreiben vom 07.11.2003 durch das Landesamt fiir Denk-
malpflege in Aussicht gestelit und als Voraussetzung eine umfangreiche Dokumentation vor Ab-
bruch gefordert. Es besteht seit 1993 eine Erhaltungssatzung nach §172 BauGB.

* Den Belangen des Umweltschulzes ist wegen der starken Vorbelastung (Lage im Siedlungsbe-
reich) keine besondere Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen. Schutzgebiete / -objekte sind
nicht vorhanden. Okologische Aspekte (Bodenschutz wg. Altlasten), Schutz von Lebensréumen
(Artenschutz z.B. bei Abrissarbeiten)) sind zu beriicksichtigen.

Dariber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwagung zu
bertcksichtigen. Hierunter fallen insbesondere

» die Berlcksichtigung bestehender Baurechte nach §34 BauGB (Erhalt des Bodenwerts),

+ die Wohnruhe angrenzender Wohn- und Mischgebiete (Abwehranspruch gegen Larmim-
missionen).

3.2.) Umweltbericht

Die Priffung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

3.2.1.) Allgemeines
Methoden

Die Umweltprifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die méglicherweise
vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima /
Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wech-
selwirkungen,
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Aktuell wurde eine Biotoptypenkartierung gem. “Anleitung zur Biotopkartierung im Gelidnde” Meck-
lenburg-Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt und Natur 1998/Heft 1) erstellt, welche der
Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gemaR Landesnaturschutzge-
setz (vgl. Hinweise zur Eingrifisregelung Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreine des Landesamtes fir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie, 1999 /Heft 3) zugrunde liegt. Hinsichtlich des Eignung des Plangebietes als Le-
bensraum fir gebdudebewohnende Arten wurde nach intensiver Begehung eine Potenzialabschit-
zung vorgenommen.

In Vorbereitung der Planung wurden folgende Untersuchungen / Fachbeitrage erstellt:

+ Schalltechnisches Prognosegutachten gemal TA-Larm (Graner + Partner Ingenieure, Ber-
gisch Gladbach) ,

* Altlastengutachten (Dipl.-Ing. Volker WeiRle, Bergen auf Riigen),

* artenschutzrechtliches Gutachten (Umweltplan GmbH, Stralsund) sowie ergdnzende gut-
achterliche Stellungnahme zur mégiichen Nutzung von Gebé&uden als Winterquartier fir
Flederméause durch Manfred Henf, Biiro fir Okologie, Kartierungen und Fliachenbewertun-
gen.

Folgende prognostizierbare umweltrefevante Auswirkungen werden in der Umweltpridfung zugrun-
de gelegt:

* Anlagebedingt ist die Erweiterung der Siedlungsflichen in ehemalige (rickwartigen) Gar-

tenbereiche zu berlicksichtigen. Es entsteht ein Verlust an Gehélzflachen; die Versiegelung
nimmt zu. Angesichts der topographischen Gegebenheiten sind umfangreiche Erdarbeiten
notwendig (Auffillung zur Herstellung eines ebenen Platzbereichs).
Geman §1a(3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Eingriff ist deshalb
fur die auBerhalb des gem. §34 BauGB als Innenbereich bebaubaren Bereichs liegenden
derzeitigen Gartenfidchen zu ermitteln und auszugleichen.

* Betriebsbedingt sind vor allem Schallimmissionen durch den Verkehr (ins. Kundenverkehr)
sowie sonstigen Gewerbeldrm (z.B. Anlieferung, Lifter) zu beriicksichtigen. Als zusitzliche
Verkehrsbelastung der Bahnhofstrale werden 3.776 Kfz-Bewegungen/Tag (Kundenver-
kehr) sowie 184 Kfz-Bewegungen/Tag (Mitarbeiter) prognostiziert.

« Die baubedingten Auswirkungen durch Baumanahme und Verkehr (Baustellenfahrzeuge)
sind im Vergleich mit den dauerhaften betriebsbedingten Auswirkungen gering und kénnen
deshalb vernachlassigt werden. Minderungs- und Vermeidungsmainahmen (wie die Ein-
haltung der zuléssigen Zeiten bei Abrissen und Rodungen) sind zu beriicksichtigen.

Alternativen

Im Vorfeld wurden verschiedene Anordnungen der Gebéude, z.B. als Winkel, untersucht. Trotz ge-
wisser funktionaler Vorteile wurden diese Losungen wegen der dann schlechten Abschirmung des
Verkehrslarms und der entsprechend hohen Immissionsbelastung angrenzender Wohngebiete
nicht weiter verfolgt.

Alternative Standorte fur die Realisierung des Vorhabens bestehen angesichts fehlender Flachen
sowie der im Plangebiet vorhandenen stadtebaulichen Misssténde nicht (vgl. Kap. 1.3.3, 1.3.4).
Durch die Lenkung von Investitionen in baulich vorgenutzte Bereiche kann die zusitzliche Flache-
ninanspruchnahme von bislang nicht genutzten Landschaftsraumen vermieden werden. Durch die
Investition in den Zentrumsbereich wird dieser gegeniiber der grinen Wiese gestarkt.
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3.2,2.) Naturbaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand: Rigen und somit auch das UG gehéren grofirdumig zum ,Ostdeutschen Kiistenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem
Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kithlen
Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kalteste Monat ist mit -0,5°C der Januar, die wirmsten
sind Juli und August mit 16,7°C. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrégt 8,0°C. Die mittlere
Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 566mm (Messstelle Greifswald).

Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Lage im Zentrum der Stadt und einer gewissen
Entfernung zur Ostsee bzw. dem Kleinen Jasmunder Bodden bestimmt.

Die allgemeine Luftreinheit kiistennaher Standorte wird im Plangebiet durch die innerstadtische
Lage beeintréchtigt, jedoch vermeidet die gute Windzirkulation klimatische Belastungen. Aufgrund
der baulichen Vorpragung Ubemimmt das Plangebiet keine klimatische Funktion im tberortlichen
Zusammenhang.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas, einschliellich des &rtlichen Klimas ist auch durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit giinstiger
klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder
herzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die klimatische
Situation im Plangebiet nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet wird als klimatisch vorbeeintréchtigt angesprochen.
Die bauliche Verdichtung eines vorhandenen Stadtquartiers wird sich aus klimatischer Sicht nicht
erheblich nachteilig auf das Umfeld auswirken, auch wenn sich das Mikroklima im Plangebiet
aufgrund des Gehélzverlustes sowie wegen der starken Versiegelung nachteilig entwickelt. Fir das
Stadtklima relevante Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht betroffen. Durch Nachnutzung
vorhandener Geb&ude und baulich geprégter Flachen wird die zusétzliche Uberbauung von
unbeeintrachtigter Grundflache minimiert.

Zustand nach Durchfihrung: Anlage- und betriebsbedingte Verdnderungen mit erheblichen
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind nicht absehbar.

Boden

Bestand: Gemal} Geologischer Karte des Norddeutschen Flachlandes (Berlin 1957) herrschen im
Gebiet Weichseleiszeitliche Sande auf Geschiebelehm / -mergel (als pleistozdne Bildung des
Pommerschen Stadiums im Weichselglazial) vor. Derartige Endmorénensande sind typisch fir das
gesamte zentrale Stadtgebiet. Inselartig eingelagert in diese Sande sind Areale, teilweise auch nur
Bander und Schichten, von Geschiebelehm und -mergel.

In der Landesweiten Analyse der Naturraumpotenziale ist fiur das Plangebiet der Bodenfunktions-
bereich Kultosol verzeichnet. Das Untersuchungsgebiet wurde durch die langjahrige bauliche Nut-
zung in erheblichem Mal anthropogen Gberformt.

Im Plangebiet sind Altlasten bzw. -verdachtsflaichen bekannt (s.1.4.4).

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfillen
konnen. Natlrliche bzw. von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichern. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gértnerisch genutzte Boden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu
ermdglichen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Prognose bei Nichtdurchfilhrung: Die allgemeine Situation der Belange des Schutzgutes Boden
verandert sich nicht. Bestehende Geb&ude, Verunreinigungen des Bodens sowie Versiegelungen
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bleiben dauerhaft erhalten.

Minimierung und_Vermeidung: Die Nutzung eines bereits stark veranderten Gelandes tragt dem
Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Minimierung von Eingrifien
Rechnung. Im Zuge der Umsetzung ist die Altlastenbelastung zu beriicksichtigen.

Zustand nach Durchfiihrung: Der Anteil an versiegelter Flache erhéht sich anlagebedingt. Anlage-
und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand / Bewertung: Im Plangebiet sind keine Oberflichengewésser vorhanden. Es liegt in einem
Gebiet ohne nutzbaren Grundwasserleiter (www.umweltkaden.my-regierung.de, 15.01.2010),

Ein besonderes Schutzerfordernis des Schutzgutes Wasser liegt nicht vor. Art und Dimension der
geplanten Nutzung stellen keine potenzielle Gefiahrdung des Schutzgutes Wasser dar. Anfallendes
Abwasser bzw. Oberflachenwasser ist dem ZWAR zu (ibergeben.

Entwicklungsziel: Naturliche oder naturnahe Gewdisser sowie deren Uferzonen und natiifiche
RuUckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope fithren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrichtigungen sind auszugleichen. Ein Ausbau
van Gewassern soll so naturnah wie méglich gestaltet werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des geplanten Vorhabens wiirde keine
Veranderungen der bestehenden Situation herbeifuhren.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben erstreckt sich zu groRem Teil (ber bereits bebaute
und stark versiegelte bzw. nicht naturbelassene Flachen. Durch die fldchige Versiegelung werden
Belastungen durch Auswaschungen der bestehenden Bodenverunreinigungen vermieden. Dariiber
hinaus sind keine das Schutzgut Wasser potenziell beeintrachtigenden Nutzungen geplant, so
dass keine Minimierungsmanahmen ausgewiesen werden kénnen.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht we-
sentlich verdndern. Der Anteil versiegelter bzw. teilversiegelter Flachen wird deutlich erhéht. Das
auf Dach- sowie versiegelten Flachen anfallende Oberflichenwasser kann aufgrund der starken
geplanten Versiegelung nicht auf dem Grundstiick versickert werden. Abwasser wird dem ZWAR
Ubergeben. Eine Gefahrdung des Grundwasserkérpers durch stoffliche Belastungen ist vorhaben-
bedingt nicht absehbar. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die vorgefundenen Biotoptypen dokumentieren eine umfassende Nutzung des
Grundstiicks mit ausgedehnten befestigten bzw. teilbefestigten Flachen im Umfeld zahlreicher vor-
handener Gebaude. Aufgrund des jahrelangen Brachliegens wesentlicher Bereiche hat sich auf
Teilflachen eine geholzgepragte Spontanvegetation entwickelt, die von Brombeere dominiert wird.
Der (berwiegende Flachenanteil des Grundstiicks wird als Brachfiiche des stadtischen Siedlungs-
gebietes OBS in die Kartierung aufgenommen. Vollversiegelte Héfe noch genutzter Gebiude bzw.
die vorhandenen Gebéude selbst werden als flichige Versiegelung erfasst. Diese Flichen stellen
aufgrund der baulichen Pragung einen Innenbereich gem. §34 BauGB dar.

Die sudlichen Freiflichen wurden offensichtlich schon immer als Garten genutzt. Es sind Hecken-
strukturen und Obstgehdlze sowie vereinzelt kleinere Nebenanlagen (Schuppen, Pavillone) vor-
handen. Durch das teilweise Brachliegen der vergangenen Jahre werden diese Flichen als ru-
deralisierter Nutzgarten erfasst und entsprechend in der Bilanz beriicksichtigt.

Einzelbaume bis 100 cm Stammumfang unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf
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Rigen, Baume mit einem Stammumfang ab 100cm werden geméaR Baumschutzkompensationser-
lass des Landes Mecklenburg-Vorpommern kompensiert. Der Einzelbaumbestand beschrankt sich
auf wenige Exemplare, die im Geldnde verteilt sind. Aufgrund der geplanten Entnahme aller Bau-
me erfolgte im Plan keine Darstellung der einzelnen Baumstandorte.

Folgender Einzelbaumbestand wurde kartiert:

Anzahl Baumart §tu
incm

1 Acer campestre (Feld-Ahorn) 140

4 Tilia spec. (Linde) 140

1 Tilia spec. (Linde} 180

1 Betula pendula (Hange-Birke) 55

1 Acer campestre (Feld-Ahorn) 95

1 Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 87

1 Ulmus spec. (Ulme) 73

1 Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 180

1 Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 585

] Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 65/62

1 Acer pseudoplatanus (Berg-Ahomn) 120

1 Picea pungens ,Glauca* (Blaufichte) 120

1 Fraxinus excelsior (Esche) (StU 55, 37, 33, 66, 53) 244
auBBerhalb, an Plangebietsgrenze

1 Fraxinus excelsior (Esche) (St U 33, 25, 19) 77

1 Betula pendula (Birke) Standort nicht zugénglich  ca. 140

1 Acer platancides (Spitz-Ahom) StU 67, 77 144
auflerhalb, an Plangebietsgrenze

1 Salix spec. (Weide) StU 95, 87 182

1 Salix spec. (Weide) StU 35, 32 67

1 Juglans regia (Walnuss) 200

1 Fraxinus excelsior (Esche) StU 90, 87, 78 255

] Acer platanoides 155

1 Hex aquifolium (Stechpalme) nicht zugénglich ca. 60

1 Picea pungens (Stechfichte) 110

26

* Geplanter Umgang: E Erhalt / F Féllung

vB-Plan Nr. 43 Einkaufszentrum Bahnhofsstrate, Begrindung
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Abbildung 5: Biotoptypenkartierung unmafstablich, genordet

Legende:
13.08.03 Nutzgarten, tw. ruderalisiert PGN
14.11.02 Brachflache des stadtischen Siedlungsgebietes OBS

Tiere / Bestand: Die brachliegenden Gebaude sowie die fiir einen innerstadtischen Bereich struk-
turreichen Gehdlzbestinde der ehemaligen Nutzgérten lassen vermuten, dass im Plangebiet
streng geschiitzte Arten wie z.B. europaische Vogelarten bzw. Fledermduse vorkommen. Das
Grundstick wurde deshalb 2010 auf das Vorhandensein von Anzeichen einer Besiedlung durch
gebaudebewohnende Arten hin untersucht (Kontrolle der Gebéude hinsichtlich méglicher Vorkom-
men von Flederm&usen und gebdudebewohnenden Vogelarten, Umweltplan GmbH).

Bei der Begehung der Geb&dude konnten zahireiche konkrete Hinweise einer Nutzung durch
Schwalben (Nester) und Fledermdusen (Sommerquartiere) gefunden werden. Dariiber hinaus
konnte aufgrund schwierig zu kontrollierender Geb&udefassaden und Dachtraufen sowie der ein-
geschrénkten Zuganglichkeit der Kellerrdume das Potenzial als Fledermauswinterquartier nicht
ausgeschlossen werden.

Deshalb wurde im Dezember 2011 durch Manfred Henf, Biiro fir Okologie, Kartierungen und Fla-
chenbewertungen eine erganzende gutachterliche Stellungnahme zur nahe liegenden maéglichen
Nutzung von Gebd&uden im Bereich der Betrachtungsfliche als Winterquartier fur Fledermause er-
arbeitet. Als Fazit wurde festgestellt: ,Im Verlauf der am 17.12.2011 durchgefihrten Geléndebege-
hung konnten in den untersuchten Gebauden keine eingewinterten Flederméuse oder deren Spu-
ren vorgefunden werden. Die Untersuchung der Geb&ude, vor allem deren Kellerrdume und Dach-
béden (wenn vorhanden), wurde durch stellenweise erheblichen Miillablagerungen behindert. Zwi-
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schen den Abféllen war die Suche nach Kotspuren, verendeten Tieren oder Fralspuren fast un-
moglich. Einige Gebaudeteile konnten wegen der bestehenden akuten Einsturzgefahr nicht betre-
ten werden. Die Moglichkeit, dass im untersuchten Geb&udekomplex Fledermauswinterquartiere
bestehen ist jedoch relativ gering, da:

 die Mehrzahl der Gebaude keine (zugénglichen) Kellerrdume besitzen,

+ im Bereich der Kellerrdume soweit ersichtlich keine Liicken- oder Spaltenquartiere vorhan-
den sind,

+ furfrei hdngend Uberwinternde Arten keine frostsicheren und vor Zugluft geschitzten Quar-
tiere zur Verflgung stehen, da in Folge von Vandalismus fast alle Fenster, Haus- oder Kel-
lertliren zerstort wurden und

* invielen Fallen kein fir Flederméause gleichméaRig giinstiges, feuchtes Mikroklima herrscht.

Mit grof3er Sicherheit werden einige der Gebéude im Bereich der Untersuchungsfléche von Fleder-
mausen im Verlauf ihrer Aktivitdtsphase im Sommer als Quartier genutzt. Hinweise auf tradierte
Wochenstuben, z. B. gréRere Kotansammlungen oder verendete Tiere im Bereich von Dachbéden
konnten, soweit diese zuganglich waren, jedoch nicht vorgefunden werden.”

Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fir Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FF-
H-Richtlinie und fir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen

zu prufen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestinde entsprechend § 44 eintreten
kénnen.

Représentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit mit Aus-
nahme gebdudebewohnender Arten nicht bekannt. Das Plangebietes liegt im Wirkbereich benach-
barter Nutzungen (Wohn- und Geschifts- /Gewerbenutzung). Es bietet den kartierten Siedlungs-
biotoptypen entsprechend ailgemeine Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehélzbestan-
de fiir Fledermause und Avifauna allgemein, die vorhandenen Gebaude fir Fledermiuse und ge-
baudebritende Vogelarten. Die Artenabfrage des Umweltkartenportals des Landes Mecklenbur-
g-Vorpommern ergab fir das Gebiet mit Ausnahme des Vorkommens von Fischottern keine Treffer.
Vorkommen von Amphibien und Fischottern kénnen aufgrund fehlender Habitate (keine Gewasser
oder Gewissersysteme vorhanden) im Plangebiet vollstindig ausgeschlossen werden. Nennens-
wert Vorkommen von Reptilien sind nicht bekannt.

Es werden von der Planung keine FFH-Lebensraumtypen, ausgewiesene Flichen européischer
Vogelschutzgebiete oder besonders geschiitzten Biotope beansprucht, welche das Vorhandensein
dieser Arten bzw. relevante Lebensridume vermuten lieRen. Das Vorhaben beschrankt sich auf den
Bereich vorhandener zu Teilen brach liegender Geb&ude mit ebenfails zu Teilen brach liegendem
Umfeld innerhalb einer gewachsenen Stadtstruktur bzw. innerhalb langjahrig anthropogen geprag-
ter Biotoptypen.

Végel / Fledermause: Der Gehélzbestand im Geldnde wurde im unbelaubten Zustand auf das Vor-
handensein von Brutstatten hin untersucht. Ebenfalls wurden die Gebéude des Plangebietes, so-
weit zugdnglich, untersucht.

Hinsichtlich der gebdudebewohenden Arten wurden durch die Gutachter (Umweltplan GmbH) zur
Vermeidung der Verbote des § 44 BNatSchG folgende Vorschlége fiir das weitere Vorgehen formu-
liert:
* Die fur den Rickbau vorgesehenen Gebéude sind innerhalb einer der beiden Zeitrdume
abzureiten: September bis November bzw. April.

* Unmittelbar vor dem Abriss ist eine einmalige Ein- und Ausflugkontrolle von einem Fleder-
mauskundler durchzufiihren, um sicherzustelien, dass sich keine Tiere wahrend des Abris-
ses in den jeweiligen Gebaduden aufhalten.

* Bei den zu erhaltenden Gebéude (Bahnhofstrafie 52) sollte nach der Errichtung eines Bau-
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geristes eine detailliete Kontrolle der Fassaden, insbesondere der Dachtraufen durch
einen Fledermauskundler erfolgen.

* Als Ersatz fir verlorene Quartiere sind an den Neubauten insgesamt 10 Fledermauskésten
anzubringen (z.B. Typ 1 WI — in die Dammung eingelassen und Typ 1 FF auf die Fassade

aufgesetzt — der Firma Schwegler oder gleichwertige, selbstreinigende Produkte anderer
Hersteller).

* Als Ersatz fir verlustige Schwalbenquartiere sind an den Neubauten insgesamt 6 Nisthilfen
fur Schwalben anzubringen.

» Es wird eine ékologische Baubegleitung fiir das Vorhaben sicherzustellen.

Die Forderung nach einer Winterquartierkontrolle wurde bereits durch eine ergénzende Untersu-
chung erflllt (s.0.).

Die Hinweise werden als nachrichtliche Ubemahme in den Textteil (Teil B) aufgenommen; ihre
Rechtskraft resultiert unmittelbar aus § 44 BNatSchG.

Entwickiungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biclogische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und
Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild leben-
den Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer
natOrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzustelien. Nicht
mehr bendtigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsiegelung nicht még-
lich oder nicht zumutbar ist, der natGrlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Im Falle der Nichtdurchfihrung des Vorhabens bzw. Nicht-Nut-
zung des Gelandes wirde sich auf den unbefestigten Flachen des Plangebietes sukzessiv ein
Baumbestand einstellen, welcher im Endstadium der Artenzusammensetzung der Heutigen Poten-
ziell natirlichen Vegetation entsprache. Gebdude wurden aufgrund des zu erwartenden baulichen
Verfalls zunehmend eine Gefahr fur Végel und Saugetiere darstellen, das Lebensraumpotenzial fir
gebaudebewohnende Arten abnehmen. Das Potenzial des bereits anthropogen stark verénderten
Gelandes fir eine innerstédtische Entwicklung wirde nicht genutzt werden.

Minimierung und Vermeidung: Zur Minimierung des unumganglichen Gehdblzverlusts werden im
Randbereich des Plangebiets 15 neue Baume gepflanzt. Grundsitzlich wird durch die Nachnut-
zung vorhandener, baulich veranderter Flachen mit vorausgegangener langjahriger Wohn- und Ge-
werbenutzung dem Minimierungsgebot Rechnung getragen, da Eingriffe in bisher ungestérte Be-
reiche vermieden werden.

Zustand nach Durchfihrung: Die vorhandene Bebauung wird bis auf das denkmalgeschiitzte Ge-
badude BahnhofstraBe Nr. 52 abgebrochen, das Plangebiet baulich neu strukturiert. Vorhandener
Bewuchs wird vollstiandig entfernt. Der verloren gehende Bestand an Einzelbiumen wird gemaf
Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Riigen kompensiert. 15 Einzelbdume werden auf dem
Plangrundstiick angepflanzt, um dieses neu mit Gro3griin zu strukturieren.

Beeintrachtigungen von Biotopen mit Obergeordneter Bedeutung werden vom Vorhaben nicht ver-
ursacht. Es werden vorhabenbedingt keine bedeutenden Habitatstrukturen zerstért.

Vorhaben- und betriebsbedingt werden voraussichtlich keine erheblichen Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Flora / Fauna verursacht.

Landschaftsbild

Bestand/Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Meckienburg-Vorpommerns*
liegt die Stadt Bergen auf Riigen bzw. das Plangebiet in der Landschaftseinheit Nord- und Ostrii-
gensches Hiigel- und Boddeniand. Die Landschaftseinheit genielt hervorragende Bedeutung und
steht zu groflen Teilen seit 1966 als Landschaftsschutzgebiet Ostriigen unter Schutz. Das Plange-
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biet liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Aus der Landschatft heraus ist das Plangebiet selbst nicht erlebbar. Im Stadtgefiige liegend ist das
Gebiet durch die vorhandene Bebauung entlang der Bahnhofstrafie nicht einsehbar. Trotz der Nei-
gung des Gelandes in stdliche Richtung wird die vorhandene Bebauung nur im engen Umfeld der
angrenzenden Wohnbebauung mit riickwértigen Garten wahrgenommen.

Der derzeitige Zustand des Plangebietes, insbesondere der verwahrlosten Gebiude, stellt eine
Beeintrachtigung Ortsbildes bzw. des Empfindens der Situation dar (stadtebaulicher Missstand).

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraums der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fir die
Identitét ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ih-
rer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre charakteristischen
Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis-
und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flichen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu ge-
stalten und zuganglich zu erhalten oder zugéanglich zu machen.

Das vorhandene Baudenkmal sowie die Lage in einer der bedeutendsten Geschiftsstrale der
Stadt Bergen auf Riigen erfordern zudem eine intensive Auseinandersetzung mit der umgebenden
Stadtstruktur.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirde den weiteren Ver-
fall der Gebaude und andauemnde Beeintréchtigung des Orts-/ Landschaftsbildes mit sich fithren.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben nutzt zur Minimierung des Eingriffs eine bereits lang-
jahrig intensiv beanspruchte Flache in intensiv baulich gepragter Umgebung. Durch Erhalt des
denkmalgeschitzten Gebéudes (BahnhofsiraRe 52) sowie eines stralenbegleitenden Neubaus
wird die StraRenabwicklung entlang der Bahnhofstrafle in ihrer Kleinteiligkeit und Geschlossenheit
bewahrt. Zur Einbindung der grofien Baukérper in die riickwértige Gartenzone werden im Randbe-
reich des Plangebiets 15 Baume gepflanzt.

Ein Nutzen der Potenziale des Geléndes, insbesondere dessen Standortgunst, vermeidet Eingriffe
in landschaftlich exponierte Bereiche fiir das bedarfsorientierte Vorhaben.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Landschaftsbild (Blick auf Bergen) wird sich nicht erkennbar ver-
andern. Das Ortsbild wird sich in sofern verandern, als dass die Fassade des denkmalgeschiitzten
Hauses Bahnhofstrale 52 saniert und damit die kleinteilige Bebauung entlang der Bahnhofstrale
aufgewertet wird. Die riickwartige massive Bebauung des Einkaufszentrums sowie der grofle Kun-
denparkplatz werden von der Bahnhofstralte aus nicht ortsbildpragend in Erscheinung treten (vgl.
Abbildung 4).

Aufgrund des umfassend vorhandenen Gebiudebestands wird das Vorhaben keine erhebliche
Verénderung des Landschaftsbildes mit sich fuhren. Das Wieder-Nutzen eines alten Gewerbeare-
als stellt im Vergleich zum Brachliegen und Verfallen eine einen positiven Aspekt dar.

Das Vorhaben wird das Schutzgut Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigen.

3.2.3.) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind geméR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1 G. v.
29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfilhrungsgesetzes Meck-
lenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des
Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.66)] zu vermeiden, zu mindern
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Maftnahmen_zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- die innerstadtische Entwicklung wird einer Entwicklung auf der Griinen Wiese vorgezogen,
- das Plangebiet ist seit Jahrzehnten in baulicher Nutzung,
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- Vorhandene Gebaude/Strukturen werden zum Teil weiter genutzt bzw. baulich ergéanzt.
MaRnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- Nachpflanzen von 15 Einzelbdumen zum dauerhaften Erhalt einer Kulisse aus Grofgriin.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen: Die zu bewertenden Eingriffe in die Belange von Natur und
Landschaft beschrinken sich auf zusatzliche Uberbauung und Versiegelung von 1.943m? Grund-

flache siedlungsgepragter Biotoptypen (tw. ruderalisierter Nutzgarten). Eine Biotopbeseitigung mit
Funktionsverlust wird anteilig (3 m Breite) fir den nicht Uberbaubaren Streifen an der sudlichen
Grundstucksgrenze (400 m?) angesetzt.

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu
Storquellen bzw. vorbelasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies ent-
spricht einem Korrekturfaktor von 0,75.

Eingriffsermittiung (naturschutzfachlich)
Biotopbeseitigung mit Tofalveriust

Biotoptyp Code gem. | Flachen- | Wert- Kompensationserfordemnis + Flachenaqui-
Schliissel des|verbrauch | stufe Zuschlag Versiegelung x valent fiir
Landes M-V (m?) Korrekturfaktor Kompensation

Freiraumbeeintrachtigungsgrad
Nutzgarten, ruderalisiert PGN 13.08.03 1.943,00, 2* [2.5+0,5] x 0,75 4.371,75
Gesamt: 4.371,75

* Wertstufe in Anlehnung an aufgelassene Kleingartenanlage gewshit, da im Bereich éltere Obstbiume und sonstige ru-
derale Strukturen vorhanden sind, die in dieser Bewertung flachig erfasst werden kénnen.

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Bictoptyp Code gem. | Flachen- | Wert- Kompensationserfordernis + Flachendqui-
Schliissel des| verbrauch | stufe Zuschlag Versiegelung x valent fir
Landes M-V (m?) Korrekturfakltor Kompensation

Freiraumbeeintréchtigungsgrad
Nutzgarten, ruderalisiert PGN 13.08.03 400,001 2* 25x075 750,00
Gesamt: 750,00

* Wertstufe in Anlehnung an aufgelassene Kleingartenanlage gewahit, da im Bereich Zltere Obstbiume und sonstige ru-
derale Strukturen vorhanden sind, die in dieser Bewertung flichig erfasst werden kénnen.

Mittelbare Eingriffswirkungen
Mittelbare Eingrifiswirkungen aufgrund negativer Randeinflisse des Vorhabens betreffen gem.
Stufe 3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im Land
Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung 2 2 innerhalb projektspezifisch
zu definierender Wirkzonen.

Mittelbare Eingriffswirkungen werden aufgrund der vorgefundenen Ausprégung des Geldndes in
der Ermittlung des Gesamteingriffs rechnerisch nicht zu beriicksichtigen sein.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 4.371,75 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 750,00 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 0,00 Kompensationsflaichenpunkte
Gesamteingriff 5.121,75 Kompensationsflichenpunkte

Kompensationsmallinahmen (naturschutzfachlich)
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Der Eingriff im rechnerisch ermittelten Umfang von (gerundet) 5.122 Kompensationsflaichenpunk-
ten ist im Rahmen einer externen Kompensationsmafinahme zu erbringen.

Als Kompensationsmafinahme wird festgesetzt und im Durchfilhrungsvertrag abgesichert:

E 1: Pflanzung von 69 Alleebdumen im Bereich der Mafinahme Alleepflanzung zwischen Kluptow
und Zirsevitz (Nr. 5.1.1 gem. Ausgleichskatasters der Stadt Bergen auf Rigen als Pflanzung von
229 Baumen auf einer Lange von 1.650,00 m als beidseitige Alleepflanzung, teilweise als Liicken-
pflanzung) in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18
cm. Es sind Arten der Atenauswahl gem. Mafinahmebeschreibung zu verwenden {Ahorn in Sor-
ten, (Acer spec.), Eichen in Sorten (Quercus spec.), Linden in Sorten (Tilia spec.)).

Bestandteil der Ausgleichsmalinahme ist die Plege der Baume in den der Pflanzung folgenden 3-5
Vegetationsperioden.

Die MaRnahme (Anteil) wird wie folgt bewertet*

. Flache Kompensations- . . .
Biotoptyp in m2 Wertsiufe wertzahl Leistungsfakior Fidcheniquivalent
Pflanzung von 1.725,00 2 3 1 5.175,00
Alleeb&umen 69 x 25
Gesamtumnfang der Kompensation auBerhalb des Plangebietes (Flicheniquivalent): 5.175,00

* Bewertung geméB Ausgleichskataster der Stadt Bergen auf Rilgen

Kompensation gemél Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Riigen

Der Verlust an Einzelbdumen mit einem Stammdurchmesser von unter 100 cm wird gemaf
Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Riigen wie foigt bewertet:

Stammumfang Anzahl Betroffene B4ume Anzahl Baume als Kompensation
Ersatzbdume Anzahl gem. Karlierung (Ho, 3xv, mDB, StU 16-18 cm)

0,5m bis 0,75m 1 5 5

0,75m-1,00m 2 4 8

gesamt 9 13

Kompensation geméfi Baumschutzkompensationseriass des Landes M-V

Der Verlust an Einzelbdumen mit einem Stammdurchmesser von ber 100 cm wird gemaR
Baumschutzkompensationserlass wie folgt bewertet:

Stammumfang Anzahl Betroffene Baume Anzahl Baume als Kompensation
Ersatzbéume Anzahl gem. Kartierung {Ho, 3xv, mDB, StU 16-18 cm)

1,0m bis 1,5m 1 10 10

>1,6m bis <2,25 m 2 6 12

>2,5m 3 1 3

gesamt 9 25

Der Verlust der aufgefihrten Einzelbaume durch Pflanzung von 38 heimischen Laubbiumen der
Pfianzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 16-18cm Stammumfang in 1,00m Héhe
zu kompensieren. Eine Entwicklungspflege von 3-5 Jahren ist Bestandteil der Mafinahme.

15 Standorte werden auf dem Plangrundstiick nachgewiesen. 23 Biaume sind im Stadtgebiet von
Bergen auf Rigen im Bereich der MaRnahme Alleepflanzung zwischen Kluptow und Zirsevitz (Nr.
5.1.1 gem. Ausgleichskatasters der Stadt Bergen zu pflanzen.

Gesamtbilanz
Mit der Pflanzung von 15 Baumen auf dem Plangrundstiick sowie 92 Alleebdumen im Rahmen der
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MaRBnahme Alleepflanzung zwischen Kiuptow und Zirsevitz, von denen 23 Baumpflanzungen der
Kompensation der Einzelbaumféllungen sowie 69 Baumpflanzungen der Kompensation des rech-
nerisch ermittelten Eingriffs in die Belange von Natur und Umwelt im Umfang von 5.122 Kompen-
sationsflachenpunkten dienen, gelten der Eingriff in den Einzelbaumbestand gemaR Baumschutz-
satzung der Stadt Bergen auf Rigen sowie der rechnerisch ermittelte Eingriff in die Belange von
Natur und Landschaft als kompensiert.

3.2.4.) Mensch und seine Gesundheit

Als mdgliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit” sind zu beriicksichtigen:

Auswirkungen auf gesunde Wohnbedingungen: Das Vorhaben umfasst die Errichtung eines Ein-
kaufszentrums mit untergelagerter Parkierung fur Betriebsangehérige. Die angrenzenden Wohnbe-
reiche (Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete) werden durch den Gewerbeldrm (Kundenverkehr,
Anlieferung) zusétzlich belastet. Mit Gutachten durch Graner + Partner Ingenieure (Bergisch Glad-
bach) wurde nachgewiesen, dass die Grenzwerte der TA-Lérm eingehalten werden, so dass er-
hebliche Belastungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgeschlossen werden.

Gewerbeldrm

In der Schallimmissionsprognose wurden die durch den Kfz- und LKW-Anlieferungsverkehr entste-
henden Gerauschimmissionen in Bezug auf die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen unter-
sucht. Im Rahmen der schalltechnischen Prognoseberechnungen wird von einer Offnungszeit von
06.00 — 22.00 Uhr ausgegangen.Aufgrund der vorliegenden értlichen Gegebenheiten werden fol-
gende Immissionspunkte festgelegt:

IP1: Bahnhofstr. 52 im Mischgebiet

IP2: Arkonastr. 1 im allgemeinen Wohngebiet

IP3: Breitsprecherstrafle im allgemeinen Wohngebiet
IP4: Breitsprecherstrafe im allgemeinen Wohngebiet

Die Prognoseberechnungen weisen die Einhaltung der entsprechenden Grenzwerte nach.

T |

]

zul. Immissionsrichtwert

=

3 .

g B"”fif,“;’g;’fg"’ | gemas TA-Lamnin Beurteilung

g¥| * ar |

E , tags tags tags [

= | (0600-2200Uhv) | (0600-2200Uhr) | (06.00-2200Uhr) |
Pl (60,2) 60 } 60 1 erfullt |
Lok 3 1) 88 | 6 i Ll |
wP3 | (50,1) 50 2 85 i erflllt |
P4 (54.0) 54 { 55 1 erfalt |

Auch die Einhaltung des Maximalpegelkriteriums gemanR TA Larm konnte nachgewiesen werden.

Vor den Gutachtern werden zur Minderung maglicher Belastungen die folgende Schallminderungs-
maflnahmen empfohlen, die in der weiteren hochbaulichen Entwurfs- und Ausfilhrungsplanung zu
ber{icksichtigen sind:

« Die Parkplatzoberfliche muss einen ebenen Fahrbelag aufweisen, z. B. Asphalt oder
Betonsteine ohne Fase, damit Klappergerdusche der Einkaufswagen vermieden werden.

« Die Gerduschabstrahlung der im Zusammenhang mit der Nutzung des Einkaufszentrums
erforderlichen Kithl- und Liftungsgerate muss so ausgelegt werden, dass die in der
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Nachbarschaft einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nachts erfGllt werden, da Kihl- und
Klimagerate temperaturabhéngig betrieben werden und in Abhingigkeit von der Witterung
auch nachts in Betrieb sein kénnen.

Im vorliegenden Fall kénnen Gerite empfohlen werden, welche in einem Abstand von 5 m
einen Schalldruckpegel von 39 dB(A) bei der Nachtschaltung verursachen. Derartige
Geréte kdnnen ohne Bedenken im Bereich der Warenanlieferung aufgestellt werden, da
hier ausreichende Abstinde zur n&chstliegenden Wohnnachbarschaft bestehen, ansonsten
ist im Rahmen der haustechnischen Planung eine standortbezogene Berechnung
erforderlich.

Verkehr auf éffentlichen StralRen

Entsprechend Punkt 7.4 der TA Larm 1998 sind Fahrzeuggerausche, welche durch den Betrieb der
Anlage auf offentlichen Verkehrsflachen auftreten, nach der Verkehrslarmschutz- Verordnung (16.
BImSchV) zu beriicksichtigen. Das giit fur schutzbediirftige Nutzungen die mindestens innerhalb
eines Mischgebietes oder von der Schutzbedirftigkeit héher eingestuftem Gebiet liegen.
Schutzbedurftige Nutzungen innerhalb von Gewerbe- oder Industriegebieten sind von dieser
Regelung nicht betroffen.

Danach sind Malinahmen organisatorischer Art erforderlich, wenn durch den Betrieb der Anlage
folgende Kriterien zutreffen:

- der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche wird um mindestens 3 dB(A) erhoht
- es erfolgt keine Vermischung mit dem ibrigen Verkehr und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden erstmals
oder weitergehend Uberschritten.

Oben angegebene Bedingungen gelten kumulativ, d. h. nur wenn alle drei Bedingungen erfuilt
sind, sollen Gerdusche des An- und Abfahrverkehrs durch MaRnahmen organisatorischer Art
vermindert werden. Da im vorliegenden Falle nicht alle 3 Kriterien erfillt werden, kann auf
organisatorische MaRnahmen verzichtet werden. Zum Einen wird im Bereich der Bahnhofstrale
eine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgen, zum Anderen besteht an der Arkonastrale /
Breitsprecherstraiie lediglich die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage mittels Ampelregelung, so dass
hier die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in jedem Falle sichergestellt ist.

Allgemeine Lebensqualitét: Die Innenstadt wird durch ein erweitertes Sortiment in ihrer Attraktivitat
als Einkaufszentrum gestarkt. Die ehemalige Bedeutung der Bahnhofstrale als Handelsstraflle
wird wieder belebt. Eine qualitdtvolle bauliche Entwicklung sowie eine Erweiterung des
Angebotsspektrums wird das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit nicht beeintrachtigen. Fur
Bewohner und Géste der Insel Rigen bedeutet die Wieder-Nutzbar-Machung jahrelang brach
liegender Grundstiicke mit verfallenden Gebzuden im Zentrum der Stadt einen Zugewinn an
Umfeld- und Lebensqualitit.

3.2.5.) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet besteht das als Denkmal Nr. 866 in die Denkmalliste aufgenommene Wohn- und
Geschaftshaus Bahnhofstrale 52. Die denkmalgeschiitzte Bebauung des Grundstiickes besteht
aus zwei an der StralBe gelegenen eigenstiandigen Gebauden. Denkmalwirdig ist der Bestand vor
allem aufgrund der qualitatsvollen Jugendstilfassade des Gebidudes Bahnhofstrafie 52, die als
Aushangeschild fir den damaligen Steinmetzbetrieb aufwandig gestaltet wurde. Das Jugendstilge-
baude wird in die Neugestaltung integriert und denkmalgerecht saniert. Das vor einigen Jahren ge-
stohlene schmiedeeiserne Tor des Hauseingangs wurde seinerzeit durch die Untere Denkmalbe-
hérde sichergestellt und kann wieder eingebaut werden.

Mit Schreiben vom 07.11.2003 hat das Landesamt fiir Denkmalpflege das Einvernehmen zu dem
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beabsichtigten Teilabbruch in Aussicht gestellt und als Voraussetzung eine umfangreiche Doku-
mentation der Gebaudehalfte vor dem Abbruch gefordert.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
3.2.6.) Wechselwirkungen

Das Vorhaben steht in keiner Wechselbeziehung zu anderen Vorhaben. Die Nutzungsintensitit
des unmittelbar angrenzenden Stadtviertels wird nicht veréndert, so dass der vorhandene Anteil an
Garten- und sonstigen Griinflachen bewahrt wird und als Lebensraum weiterhin zur Verfiigung
steht. Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Das Vorhaben sichert eine fiir
die Stadt Bergen auf Rigen wichtige gewerbliche Ansiedlung.

3.2.7.) Zusammenfassung

Das Vorhaben vB-Plan Nr. 43 Einkaufszentrum Bahnhofstralle" der Stadt Bergen auf Rigen ist
auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Luit,
Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden durch verdichtete Bebauung auf dem seit Jahrzehnten
in Nutzung befindlichen Geldnde nicht verursacht.

Unvermeidbare Konflikte zwischen den angestrebten Nutzungen sowie dem Erhalt des Zustandes
von Natur und Landschaft werden durch geeignete MaRnahmen kompensiert. Nutzungsbedingte
Beeintréchtigungen auf die Umgebung durch Larm, Licht oder Bewegungen im Geldnde werden
das bisherige MaR der Stérungen nicht verdndem.

Die durchgefiuhrten schalltechnischen Prognoseberechnungen zeigen, dass sowohl die Beurtei-
lungspegel als auch die Maximalpegel die Immissionsrichtwerte bzw. zuléssigen Maximalpegel ge-
mal TA-Ldrm einhalten, so dass insgesamt die Anforderungen gemai DIN 18005 — Schallschutz
im Stadtebau — erfollt werden und der Betrieb des Fachmarktzentrums zwischen 06.00 und 22.00
Uhr im Einklang mit den Schallimmissionsvorschriften erfolgt.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt durch die Vor-
belastung, die bestehende Darstellung und die Vermeidungsmafinahmen von geringer Erheblich-
keit.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima geringe Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen voraussichtlich geringe Erheblichkeit
Mensch geringe Erheblichkeit

Landschaft / Landschaftsbild geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachgliter geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

3.2.8.) Monitoring

Die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind auf ihren Anwuchserfolg hin zu kontrollieren, ab-
gangige Bdume zu ersetzen.

Die genannten artenschutzrechtlich begriindeten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (vgl.
Textl. Festsetzungen II.3) sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung vor und wahrend der
Bauphase durch einen hierfir geeigneten Fachgutachter sicherzustellen. Die vorgesehenen Aus-
gleichsmaflinahmen sind im Rahmen der Uberwachung nach § 4c BauGB durch einen hierfir ge-
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eigneten Fachgutachter wéhrend der ersten 3 Jahre, sowie nach 5 und 8 Jahren auf Besatz zu
kontrollieren.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden ansonsten keine erheblichen Beeintrachtigungen
der Belange von Natur und Umwelt verursacht, so dass weitergehende Monitoringprogramme zur
Entwicklung der Belange von Natur und Umwelt nicht erforderlich sind.

Stadt Bergen auf Rugen
April 2012
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