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1.) Grundsitze

1.1.) Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Altstadtbereich der Stadt Bergen auf Rigen, an der Bahnhofstralle zwi-
schen Bahnhof und Markt (Bahnhofstrafie 52, 53).

Das rund 0,9 ha grofle Plangebiet, das historisch im Besitz einer Steinmetzmeisterfamilie war, wur-
de seit Anfang des 19. Jahrhunderts durch einen Handwerksbetrieb gewerblich genutzt. Nach dem
Zweiten Weltkrieg diente das Geldnde dem VEW Wohnungsbaukombinat Rostock zur Kunststein-
fertigung. Nach der Betriebsaufgabe bestehen derzeit zahlreiche ungenutzte Geb3ude (Wohn- und
Geschéitshduser, rickwértig Garagen sowie Lager- und Wirtschaftsgeb&ude).

Der Bereich stellt den einzigen zusammenhéngenden, gréReren und vor allem kurzfristig verfligba-
ren Entwicklungsbereich im Zentrum der Stadt dar.

1.2.) Ziele der Planung

1.2.1.) Ziele der Planung

Das Plangebiet soll als innerstadtisches Einkaufszentrum mit rund 3.500 gm Verkaufsflache entwi-
ckelt werden. Neben einem Lebensmittelmarkt sollen an dem innerstidtischen Standort vor allem
Filialunternehmen mit Sortiment des aperiodischen Bedarfs (Drogeriemarkt, Schuhe, Textil, etc.)
angesiedeit werden (vgl. vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 “Einkaufszentrum Bahnhoi-
strale”).

Da das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestellt ist,
muss der Flachennutzungsplan fur das Vorhaben gesindert werden.

Angestrebt wird eine Ausweisung als SO 9 Sonstiges Sondergebiet “Einkaufszentrum” {Sonstiges
Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel nach § 11(3) BauNVO).

Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

» Aufwertung der stadtebaulichen Achse Bahnhofstrae durch Beseitigung einer Gewerbe-

brache,

« Starkung des innerstédtischen Einzelhandels durch Ansiedlung einer stark frequentierten,
grof3flachigen Einrichtung als Magnet fir den Innenstadtbereich, um die strukturellen Defizi-
te abzubauen (gem. Einzelhandelsgutachten geringe Betriebsgrofen, wenige Magnetbe-
triebe, geringe Modernitét) und um das Gewicht zentrenrelevanter Nutzungen in der Innen-
stadt zu erhohen;

« Stérkung des Mittelzentrums Stadt Bergen_auf Rilgen durch Verbesserung des Einzelhan-

delsangebots mit zentrenrelevantem Sortiment fiir den gehobenen Bedarf an einem stidte-
baulich integrierten Standort, um die Kaufkraft des Mittelbereichs (Landkreis Riigen ohne
Altefahr) langfristig an die Stadt zu binden.

Durch Nutzung eines baulich vorgeprégten Innenbereichs wird die Flacheninanspruchnahme auf
der “grinen Wiese" reduziert (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) und damit ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden sichergestellt.
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1.2.2.) Vorhabentriager

Vorhabentréger ist die Holding Kauthaus Martin Stolz GmbH & Co. KG, Am Markt 2-6 in 23769
Burg auf Fehmarmn.

1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Darstellung im
Fiachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen ',f
Flachennutzungsplan als ge-| g
mischte Baufliche dargestellt. &
Westlich, stdlich grenzen Wohn- &
baufidchen an.

Der Bebauungspian kann nicht

aus dem rechtskraftigen FNP ent-
wickelt werden und wird deshalb j{
im Parallelverfahren geéndert
(5. Anderung des Fliachennut- &
zungsplans der Stadt Bergen auf g2
Rigen). Vor Abschluss des Be- &
bauungsplanverfahrens wird das 8
Flachennutzungsplananderungs- &8
verfahren abgeschlossen sein, so §
dass das Entwicklungsgebot ein-
gehalten sein wird.

Abbildung 1: Ausschnitt FNP alf
1.3.2.) Erfordernisse der
Raumordnung

GemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (REP VP, Entwurf 2008 zum
2. Beteiligungsverfahren) ist die Stadt Bergen auf Riigen Mittelzentrum und regional bedeutsamer
Gewerbe- und Industriestandort.

Gemal Plansatz 3.2.3(2) versorgen Mittelzentren die Bevélkerung ihres Mittelbereichs mit Giitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Nach 4.3.2 (1, 2) sind EinzelhandelsgroBprojekte
nur in Zentralen Orten, bei einer Geschossfliche 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 zulassig. Finzel-
handelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stidtebaulich integrierten
Standorten zul&ssig.

1.3.3.) Einzelhandelskonzept

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

Nach dem vorliegenden Gutachten besteht statistisch nur geringfligiger Expansionsbedarf im zen-
trenrelevanten Bereich (ca. 800 m3).

Um eine weitere Erosion des innerstédtischen Einkaufsbereichs zu bremsen, wird jedoch eine ge-
wisse Flachenexpansion in der Innenstadt ausdriicklich empfohlen. Zur Stirkung des innerstadti-
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schen Einzelhandels gegeniber den groRflachigen Einrichtungen auf der griinen Wiese (westlich
der Bahngleise) halten die Gutachter eine Integration von 3.000 bis 5.000 m? zusatzlicher Ver-
kaufsflache in der Innenstadt fiir sachgerecht, um

» die gravierenden strukturellen Defizite abzubauen (geringe Betriebsgréfien, wenige Ma-
gnetbetriebe, geringe Modernitét),

* die stadtebauliche Achse Bahnhofstrale, Marktstraie und Markiplatz zu attraktivieren und
2u starken,

+ das Gewicht zentrenrelevanter Nutzungen in der Innenstadt zu erhdhen und dabei
* an bestehende Einzelhandelsbetriebe und -schwerpunkte anzuknipfen.

Im Fazit sollte ,vor allem die Ansiedlung des Kaufhaus Stolz in der Bahnhofstrale vorangetrieben
werden. Entscheidend ist die Verknipfung der Bahnhofstraite mit dem Markt als Einzelhandelspo-
le. Der dazwischen liegende Bereich Am Brinken sollte als Bindeglied zwischen diesen Polen eine
weitere Aufwertung erfahren. AuRerdem wire es zur Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt und be-
sonders der Bahnhofstrae sowie der MarktstraBe von entscheidender Bedeutung, Filialunterneh-
men namhafter Anbieter als Frequenzbringer fur den Standort Bergen auf Riigen zu gewinnen, um
eine Durchmischung anséssiger und filialisierter Betriebe zu erreichen. Dies kénnte zu einer lang-
fristigen Sicherung der Innenstadt Bergens als Einkaufsstandort fiir die Region fiihren." (S. 53).

1.3.4.) Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmiich festgelegten Sanierungsgebiets .Erweiterung Innen-
stadt’, das Flachen beiderseits der BahnhofstraRe zwischen Ringstrafie und Calandstrale / Bis-
marckeiche umfasst. Das Sanierungsgebiet soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen we-
sentlich verbessert werden,

In der vorbereitenden Untersuchung zur Erweilerung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt” (AC
Schmidt und Ehlers, 2005) wurde fir den Untersuchungsbereich neben baulichen Schiden {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 Rigen. Im Bereich der BahnhofstraRe herrschen zwei- bis dreigeschossige Wohn- und
Geschaftshauser vor; die riickwértigen Grundstiicksteile sind haufig gewerblich genutzt. Die fiktive
rickwartige Baugrenze ist angesichts des unregelméRigen Parzellenzuschnitts schwer zu bestim-
men, sie dirfte insgesamt aber mindestens 80 m bis 90 m siidlich der Bauflucht an der Bahnho-
stral3e liegen.

Es besteht eine klare Bauflucht entlang der Bahnhofstrale: die Gebsude stehen in offener oder
abweichender Bauweise (einseitige Grenzbebauung). Die angrenzenden Grundstiicke insbeson-
dere im Bereich Bahnhofstrale sind teilweise durch eine hohe bauliche Nutzung mit fast 100%
Versiegelung gepragt.

Im Westen und Siiden (Arkonastralie, Breitsprecherstrale) grenzen vorwiegend Wohngeb&ude
an, aber auch vereinzelte Biro- und Amtsgeb&ude (Kataster- und Vermessungsamt),
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1.4.2.) Nutzungen im Plangebiet

Die seit Jahren brachliegende Flache des Plangebiets diente friiher Wohn- und Gewerbe- und Er-
holungszwecken.

Im Plangebiet bestehen zahlreiche ungenutzte Gebaude. Im Bereich der Bahnhofsstraiie handelt
es sich Uberwiegend um Wohn- und Geschéftshiuser, wéhrend im mittleren und rickwartigen Be-
reich Garagen sowie Lager- und Wirtschaftsgebdude vorhanden sind. Der hinterste, stiddstliche
Bereich war immer nur Gartenland.

Das Plangebiet, das historisch im Besitz einer Steinmetzmeisterfamilie 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 43 m (HN) auf und ist durch ein starkes, von Nordosten
nach Siidwesten verlaufendes Gefélie gekennzeichnet.

>
L

=l

.y

g Y = - - . b 5 o .
G et - N .‘Hv.-

- "

Ab:bildung 2 Luild (ww“v-v.'umwe!tkde.mv—rgierung. de)

1.4.3.) Schutzgebiete im bzw. in Nihe des Plangebietes

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

Im Plangebiet besteht das als Denkmal Nr. 866 in die Denkmalliste aufgenommene Wohn- und
Geschiéftshaus Bahnhofstrale 52. Die denkmalgeschiitzte Bebauung besteht aus zwei an der
StralBe gelegenen eigensténdigen Gebauden. Denkmalwiirdig ist die Bebauung aufgrund ihrer
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qualitétsvollen Jugendstilfassade, die als Aushangeschild fir den damaligen Steinmetzbetrieb auf-
wandig gestaltet wurde. Das Geb&ude wird in die Neugestaltung integriert. Alle Verénderungen am
Denkmal und seiner Umgebung bediirfen gemaR § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch
die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaR § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Be-
hirde.,

1.4.4.) Altlasten

Trotz der jahrzehntelangen gewerblichen Vornutzung (Bauhof, Handel fiir landwirtschaftlichen Be-
darf) sind schwerwiegende Kontaminationen des Bodens nicht zu erwarten. Geringfiigige Verunrei-
nigungen kdénnen allerdings nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld wurde deshalb eine Alt-
lastenerkundung veranlasst (Dipl.-Ing. Volker Weille, Bergen auf Rigen 2003). Im Ergebnis ist
festzustellen, dass der weitaus groBte Teil des Plangebiets frei von schadlichen Verunreinigungen
ist.

Die festgesteliten gering erhthten Werte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) liegen entsprechend der BBodSchV vom 12. Juli 1999 unter den Grenzwerten fir Wohnge-
biete und Kinderspielpldtze und unter dem B-Wert der ,Holiand-Liste*. Fiir den Aushub, der bei
kinftigen Erdarbeiten anfallt, gibt es allerdings Beschrinkungen hinsichtlich der weiteren Verwen-
dung (siehe Kap. 3.2).

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

2.) Stdadtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf

2.1.1.) Nutzungskonzept

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

Aus der vorgesehenen erdgeschossigen Geschossflidche von rd. 4.050 gm ergeben sich unter Be-
rucksichtigung eines zusatzlichen Lagers im Untergeschoss (ca. 500 qm) rund 3.500 qm Verkaufs-
flache, da im Einzelhandel erfahrungsgemafR Nebennutzflichen fir Lager, Personalrdume usw.
25% und 30% der Gesamtflache erfordern.

Die Fachmérkte werden in einem riickwartigen, winkelférmigen Gebaude angeordnet, das zusam-
men mit der Bebauung an der Bahnhofsstralie eine Platzsituation ausbildet und gleichzeitig den
Kundenparkplatz (ca. 50 bis 60 Stellpldtze) gegeniiber den angrenzenden Blockinnenbereichen
abschirmt. Weitere Stellpldtze kdnnen im Untergeschoss angeordnet werden.

An der Bahnhofsstrafle wird nicht zuletzt aus stadtgestalterischen Griinden eine Bebauung im mitt-
leren Abschnitt unter Einbeziehung des denkmalgeschiitzten Gebsudes Bahnhofstrae Nr. 52 vor-
gesehen. Im Erdgeschoss sollen hier Einzelhandelsflichen (geplant: Backerei mit Café), in den
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(aus stadtebaulichen Grunden notwendigen) Obergeschossen kénnen erganzende Nutzungen an-
geordnet werden. Angesichts der im Umfeld vorhandenen Nutzungen sind unter stidtebaulichen
Gesichtspunkten Biiro- und Praxisrdume sowie Wohnungen als vertréglich einzustufen.

2.2.) Flachenbilanz

Mit der Planung sind folgende Flachenausweisungen verbunden.

Fléchenart Grole
Sondergebiet Einzelhandel 0.9 ha
Gesamtes Plangebiet 0,9 ha

2.3.) ErschlieBung

2.3.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung der Kundenparkplitze erfolgt ausschlieBlich dber die neugestaltete
Bahnhofsstrale. Anbindemaéglichkeiten bestehen an den beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Nach gegenwértigem Entwurfsstand wird die Zufahrt Ober den westlichen Anbindepunkt, die Aus-
fahrt Gber den 6stlichen gefuhrt werden.

Die Anlieferung kann wahlweise Uber den Kundenparkplatz oder iiber die Arkonastrafe erfolgen,
von der man nahezu ohne Hohenunterschied direkt in den geschlossenen Anlieferungsbereich ge-
langt.

Eine Haltestelle des OPNV befindet sich in fuBlaufiger Distanz auf der Bahnhofstralie (Gehzeit < 5
Minuten),

2.3.2.) Ver- und Entsorgung

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

3.) Auswirkungen/ Umweltbericht

3.1.) Abwiédgungsrelevante Belange

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

+ Die Erhaltung_und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche: Die Stirkung des zentralen

Ortbereichs ist fir die langfristige Entwicklung sowohl der Stadt Bergen auf Rigen als auch des
Mittelbereichs (LK Rigen ohne Altefahr) von zentraler Bedeutung. Dabei wird gerade von der
Verbesserung des Einzelhandelsangebots eine Verbesserung der Lebensqualitit der
Einwohner und damit ein Impuls fiir die Stadt- und Regionalentwicklung erwartet. {vgl. Kap.
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1.3.3).

» Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heiflt es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftii-
chen, sozialen und 6kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung
von Arbeitsplatzen bei allen Abwéagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritéat
eingerdumt." Diese Malgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden gemaR der lan-
desplanerischen Zielsetzung vorrangig zu bericksichtigen (§ 1 (6) Nr. 8c BauGB). Vorhandene
Arbeitsplatze werden gesichert und ausgebaut.

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

* Die Belange des Denkmalschutzes sowie des Orisbilds (insb. geschichtliche und stadtebauliche

Bedeutung der Bahnhofstralle): Angesichts der stadtebaulichen und geschichtlichen Bedeutung
der BahnhofstraBe als zentraler Achse in die Innenstadt ist dem Schutz des durch kleinteilige
Bebauung geprégten Stralenbilds hohe Bedeutung zuzumessen. Das Wohn- und Geschiifts-
haus Bahnhofstralle 52 ist gemaR DSchG M-V zu erhalten (Denkmal Nr. 866). Es besteht seit
1893 eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB.

« Den Belangen des Umweltschutzes ist wegen der starken Vorbelastung (Lage im Siedlungsbe-
reich) keine besondere Wertigkeit in der Abwégung einzurdumen. Schutzgebiete / -objekte sind
nicht vorhanden. Okologische Aspekte (Bodenschutz (Altlasten), Schutz von Lebensrdumen
(Artenschutz bei Abrissarbeiten)) sind zu beriicksichtigen.

Daruber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwigung zu
beriicksichtigen. Hierunter fallen insbesondere

+ die Beriicksichtigung bestehender Baurechte nach § 34 BauGB (Erhalt des Bodenwerts),

*+ die Wohnruhe angrenzender Wohn- und Mischgebiete (Abwehranspruch gegen Larmim-
missionen, in der verbindlichen Bauleitplanung gutachterlich nachzuweisen).

3.2.) Umweltbericht

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestelit 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 Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Baden / Wasser, Klima /
Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wech-
selwirkungen.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 43 fiir das Plangebiet
wurde eine Biotoptypenkartierung gem. “Anleitung zur Biotopkartierung im Gelande” Mecklenburg-
Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes firr Umwelt und Natur 1998/Heft 1) erstellt, welche der differen-
zierten Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gemaf Landesnatur-
schutzgesetz (vgl. Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie, 1998 /Heft 3) zugrunde liegt. Hinsichtlich des Eignung des Plangebietes
als Lebensraum fir gebdudebewohnende Arten wurde nach intensiver Begehung eine Potenzial-
abschétzung vorgenommen.
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In Vorbereitung der Planung wurden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zudem folgende
Untersuchungen / Fachbeitrdge erstellt:

* Larmimmissionsprognose gemaRk TA-Larm (in Bearbeitung),

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

Folgende prognostizierbare umweltrelevante Auswirkungen werden in der Umweltpriifung zugrun-
de gelegt:

Anlagebedingt sind die Erweiterung der Siedlungsflichen sowie die Zunahme der Versiegelung zu
berticksichtigen. GemaR §1a(3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind ader zulassig waren (vgl. Kap. ).

* Ein Eingriff wird fir die auRerhalb des gem. §34 BauGB liegenden derzeitigen Gartenfla-
chen ermitteit.

Betriebsbedingt sind vor allem Schallimmissionen durch den Verkehr (Anlieferung und Kunden) zu
beriicksichtigen.

* L&rmemission durch Fahrzeugverkehr

Die baubedingten Auswirkungen durch BaumaRnahme und Verkehr (Baustellenfahrzeuge) sind im
Vergleich mit den dauerhaften betriebsbedingten Auswirkungen gering und kénnen deshalb ver-
nachlassigt werden.

Alternativen

Im Vorfeld wurde eine stérkere bauliche Verdichtung des Grundstiicks untersucht (4.000 gm Ver-
kaufsflache), aber angesichts der Belastungen der Nachbarschaft aufgegeben {Mehrgeschossiges
Parkhaus entlang der Slidseite des Plangebiets).

Alternative Standorte fiir die Realisierung des Vorhabens bestehen angesichts fehlender Flachen
sowie der im Plangebiet vorhandenen stédtebaulichen Missstande nicht (vgl. Kap. 1.3.3, 1.3.4).

Durch die Lenkung von Investitionen in baulich vorgenutzte Bereiche kann die zuséatzliche Fliche-
ninanspruchnahme von bislang nicht genutzten Landschaftsraumen vermieden werden.

3.2.2.) Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima

Bestand: Rugen 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 kélteste Monat ist mit -0,5°C der Januar, die warmsten
sind Juli und August mit 16,7°C. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0°C. Die mittlere
Jahressumme der Niederschlagshohe betragt 566mm (Messstelle Greifswald).

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

Die allgemeine Luftreinheit kiistennaher Standorte wird im Plangebiet durch die innerstédtische
Lage beeintrachtigt, jedoch vermeidet die gute Windzirkulation klimatische Belastungen. Aufgrund
der baulichen Vorpragung (bernimmt das Plangebiet keine klimatische Funktion im Gberdrtlichen
Zusammenhang.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas, einschliefflich des értlichen Klimas ist auch durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit ginstiger
klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder
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herzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfithrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die klimatische
Situation im Plangebiet nicht veréndern.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet wird als klimatisch vorbeeintréchtigt angesprochen.
Die bauliche Verdichtung eines vorhandenen Stadtquartiers wird sich aus klimatischer Sicht nicht
nachteilig auf das Umfeld auswirken. Durch Nachnutzung vorhandener Gebdude und baulich
geprégter Flachen wird die zusétzliche Uberbauung von unbeeintréchtigter Grundflache minimiert.

Zustand nach_Durchfihrung: Anlage- und betriebsbedingte Verinderungen mit nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind nicht absehbar.

Boden

Besland: Gemal Geologischer Karte des Norddeutschen Flachlandes (Berlin 1857) herrschen im
Gebiet Weichseleiszeitliche Sande auf Geschiebelehm / -mergel (als pleistozéne Bildung des
Pommerschen Stadiums im Weichselglazial) vor. Derartige Endmorénensande sind typisch fiir das
gesamte zentrale Stadtgebiet von Bergen auf Rigen. Inselartig eingelagert in diese Sande sind
Areale, teilweise auch nur Bénder und Schichten, von Geschiebelehm und -mergel.

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

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

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

Prognose bei Nichtdurchfithning: Die allgemeine Situation der Belange des Schutzgutes Boden
verandert sich nicht. Bestehende Gebaude, Verunreinigungen des Bodens sowie Versiegelungen
bleiben dauerhaft erhaiten.

Minimierung und Vermeidung: Die Nutzung eines bereits stark verdnderten Geldndes tragt dem
Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Minimierung von Eingriffen
Rechnung.

Zustand nach Durchfithrung: Der Anteil an versiegelter Flache erhéht sich anlagebedingt. Anlage-
und betriebsbedingte Verénderungen mit nachhaltigen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden
sind nicht abzusehen.

Wasser

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

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

Entwicklungsziel: Natlirliche oder naturnahe Gewisser sowie deren Uferzonen und natirliche
Rickhalteflichen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope filhren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Ein Ausbau
von Gewdssern soll so naturnah wie méglich gestaltet werden.

Prognose bei Nichtdurchfithrung: Eine Nichtdurchfihrung des geplanten Vorhabens wiirde keine
Verdnderungen der bestehenden Situation herbeifiihren.
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Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben erstreckt sich zu groRem Teil Uiber bereits bebaute
und stark versiegelte bzw. nicht naturbelassene Flachen. Darilber hinaus sind keine das Schutzgut
Wasser potenziell beeintrachtigenden Nutzungen geplant, so dass keine Minimierungsmalinah-
men ausgewiesen werden kénnen.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht we-
sentlich veréndern. Der Anteil versiegelter bzw. teilversiegelter Flachen wird erhoht. Das auf Dach-
sowie versiegelten Flachen anfallende Oberflichenwasser kann aufgrund der starken geplanten
Versiegelung nicht auf dem Grundstiick versickert werden. Abwasser wird dem ZWAR ibergeben.
Eine Geféhrdung des Grundwasserkorpers durch stoffliche Belastungen ist vorhabenbedingt nicht
absehbar. Anlage- und betriebsbedingte Verénderungen mit nachhaltigen Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die vorgefundenen Biotoptypen dokumentieren eine umfassende Nutzung des
Grundsticks mit ausgedehnten befestigten bzw. teilbefestigten Flachen im Umfeld zahlireicher vor-
handener Geb&ude. Aufgrund des jahrelangen Brachliegens hat sich auf Teilflaichen eine geholz-
gepragte Spontanvegetation entwickelt, die von Brombeere dominiert wird. Der iberwiegende Fla-
chenanteil des Grundstiicks wird als Brachfliche des stadtischen Siedlungsgebietes OBS in die
Kartierung aufgenommen. Diese Flache stellt aufgrund der baulichen Pragung einen innenbereich
gem. §34 BauGB dar.

Die sdlichen Freifldchen wurden offensichtlich schon immer als Garten genutzt. Es sind Hecken-
strukturen und Obstgehdlze vorhanden. Durch das Brachliegen der vergangenen Jahre werden
diese Flachen als ruderalisierter Nutzgarten erfasst und entsprechend in der Bilanz berlicksichtigt.

Der Einzelbaumbestand gem. Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Rigen beschrinkt sich
auf wenige Exemplare, die im Gelénde verteilt sind.
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e ; n el
Abbildung 3: Biotoptypenkartierung aus vB-Plan Nr. 43 (unmaBstéblich)

Legende:
13.08.03 Nutzgarten, ruderalisiert PGN
14.11.02 Brachflache des stadtischen Siedlungsgebietes OBS, Innenbereich gem. §34 BauGB.

Tiere / Bestand: Die brachliegenden Gebiude sowie die fir einen innerstadtischen Bereich struk-
turreichen Gehélzbesténde der ehemaligen Nutzgarten lassen vermuten, dass im Plangebiet
streng geschiltzte Arten wie z.B. europdische Vogelarten bzw. Fledermause vorkommen. Das
Grundstiick wurde im Oktober 2009 auf das Vorhandensein von Anzeichen einer Besiedlung durch
gebaudebewohnende Arten hin untersucht. Weder an den Fassaden noch in den begehbaren Ge-
baudeteilen wurden Vogelnester festgestellt. Teile der Geb&ude waren nicht mehr begehbar, da
diese bereits zusammengebrochen waren bzw. akute Einsturzgefahr besteht. Trotz erfolgter Siche-
rungsmalnahmen der Gebaude durch den Eigentimer wurden verschlossene Gebiudeteile durch
Unbefugte gedffnet, die Gebadude in gewissem Umfang illegal genutzt und bieten durch die Zu-
génglichkeit immer wieder potenzielle Besiedlungsstatten, so dass der Bestand gebaudebewoh-
nender Arten nicht abschlieBend betrachtet werden kann, insbesondere unter dem Aspekt, dass
das Bauleitplanungsverfahren noch mindestens iber den Sommer 2010 andauern.

Im Stadtgebiet von Bergen auf Riigen sind Fledermausvorkommen bekannt. Eine Eignung als
Winterquartier besteht fur das Plangebiet nur bedingt.

Der Gehdélzbestand im Plangebiet wurde auf eventuell vorhandene Nester bzw. Hohlen, die auch
als Teillebensraum flir Fledermausarten geeignet wéren, untersucht.

Die Gebaude sind derzeit ohne Nutzung. An den Fassaden sowie in den zum Zeitpunkt der Bege-

hung zugénglichen Geb&uden sind nach ersten Einschétzungen keine Anzeichen gebsudebewoh-
nender Arten vorhanden.
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Da noch kein genauer Realisierungszeitraum des Vorhabens benannt wurde erscheint es sinnvoi-
ler, die artenschutzrechtliche Kontrolle durch einen geeigneten Gutachter im Zusammenhang mit
dem Baugenehmigungsverfahren durchfihren zu lassen.

Besonderer Artenschutz nach §44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FF-

H-Richtlinie und fur die européischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen
zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestinde entsprechend § 44 eintreten
kénnen.

Représentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit nicht be-
kannt. Es werden von der Planung keine FFH-Lebensraumtypen, ausgewiesene Flachen europii-
scher Vogelschutzgebiete oder besonders geschiitzten Biotope beansprucht, welche das Vorhan-
densein dieser Arten bzw. relevante Lebensraume vermuten lieen. Das Vorhaben beschrénkt sich
auf den Bereich vorhandener brachliegender Gebaude mit brach liegendem Umfeld innerhalb einer
gewachsenen Stadtstruktur bzw. innerhalb langjghrig anthropogen gepragter Biotoptypen.

Folgendes ist zu beriicksichtigen:

Vor Beginn von Abbruch — und Rodungsarbeiten ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung auf
geschltzte Tierarten (Fledermiuse und Gebiude- bzw. Héhlen bewohnende Tierarten, Brutvégel)
sowohl im gesamten Gebaudebestand als auch im Strauch- und Gehalzbestand der Brachfliche
vornehmen zu lassen. Der Untersuchungsbericht ist dem LUNG M-V als fir den Artenschutz zu-
sténdige Behdrde vorzulegen. Das LUNG hat zu entscheiden, ob Vermeidungs- und vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen geeignet sind und ob Ausnahmen / Befreiungen erteilt werden, falls Ver-
botstatbesténde gem. §§39 und 44 BNatSchG vorliegen.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biclogische Vielfalt zu erhalten und zu entwickein. 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
natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzustellen. Nicht
mehr bendtigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsiegelung nicht még-
lich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Oberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfithning: Im Falle der Nichtdurchfilhrung des Viorhabens bzw. Nicht-Nut-
zung des Geléndes wirde sich auf den unbefestigten Flichen des Plangebietes sukzessiv ein
Baumbestand einstellen, welcher im Endstadium der Artenzusammensetzung der Heutigen Poten-
ziell natiirlichen Vegetation entsprache. Gebaude wirden aufgrund des zu erwartenden baulichen
Verfalls zunehmend eine Gefahr fiir Végel und Saugetiere darstellen, das LLebensraumpotenzial fiir
gebédudebewohnende Arten abnehmen. Das Potenzial des bereits anthropogen stark verénderten
Geléndes fir eine innerstadtische Entwicklung wiirde nicht genutzt werden.

Minimierung und_Vermeidung: Durch die Nachnutzung vorhandener, baulich veranderter Flichen
mit vorausgegangener langjéhriger gewerblicher Nutzung wird dem Minimierungsgebot Rechnung
getragen. Eingriffe in bisher ungestérte Bereiche werden fiir das bedarfsorientierte Vorhaben ver-
mieden.

Zustand nach Durchfithrung: Die vorhandene Bebauung wird bis auf das denkmalgeschiitzte Ge-
biude Bahnhofstralle Nr. 52 abgebrochen, das Plangebiet baulich neu strukturiert. Varhandener
Bewuchs wird vollstandig entfernt. Der verloren gehende Bestand an Einzelbiumen wird geman
Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Riigen kompensiert. 15 EinzelbAdume werden auf dem
Plangrundstiick angepflanzt, um dieses neu mit GroRRgrin zu strukturieren.

Beeintréchtigungen von Biotopen mit (bergeordneter Bedeutung werden vom Vorhaben nicht ver-
ursacht. Es werden vorhabenbedingt keine bedeutenden Habitatstrukturen zerstért. Eine Arten-
schutzrechtliche Kontrolle ist vor Beginn der Abbruch- und Rodungsarbeiten durchzufilhren, um
den zum Zeitpunkt der Realisierung aktuellen Bestand bewerten zu kénnen.

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

Landschaftsbild

Bestand/Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommems*
liegt die Stadt Bergen auf Rigen bzw. das Plangebiet in der Landschaftseinheit Nord- und Ostrii-
gensches Hilgel- und Boddenland. Die Landschaftseinheit genieft hervorragende Bedeutung und
steht zu groRen Teilen seit 1966 als Landschaftsschutzgebiet Ostriigen unter Schutz. Das Plange-
biet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Aus der Landschaft heraus ist das Plangebiet selbst nicht erlebbar. Im Stadtgefige von Bergen auf
Riigen liegend ist das Gebiet durch die vorhandene Bebauung entlang der Bahnhofstralle nicht
einsehbar. Trotz der Neigung des Geldndes in sidliche Richtung wird die vorhandene Bebauung
nur im engen Umfeld der angrenzenden Wohnbebauung mit rickwartigen Gérten wahrgenommen.

Der derzeitige Zustand des Plangebietes, insbesondere der Gebé&ude, stellt eine Beeintrachtigung
Ortsbildes bzw. des Empfindens der Situation dar.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraums der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fur die
Identitét ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schanheit auch wegen ih-
rer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre 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 Flachen zu schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu ge-
stalten und zuganglich zu erhalten oder zuganglich zu machen.

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

Prognose bei Nichtdurchfithrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirde den weiteren Ver-
fall der Gebaude und andauernde Beeintrachtigung des Orts-/ Landschaftsbildes mit sich fihren.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben nutzt zur Minimierung des Eingriffs eine bereits lang-
jéhrig intensiv beanspruchte Fliche sowie vorhandene Gebidude mit einer funktionstlchtigen Er-
schlieflung in intensiv baulich gepragter Umgebung. Ein Nutzen der Potenziale des Gelandes, ins-
besondere dessen Standortgunst, vermeidet Eingriffe in landschaftlich exponierte Bereiche fiir das
bedarfsorientierte Vorhaben.

Zustand nach Durchfihrung: Das Ortsbild wird sich in sofern verdndern, als dass die Fassade des
denkmaigeschitzten Hauses Bahnhofstrale 52 saniert und in die neue Bebauung integriert wird.
Die riickwértige massive Bebauung wird von der Stralle aus zugénglich sein. Der Parkplatz wird
Uber die Bahnhofstralie erschlossen.

Aufgrund des umfassend vorhandenen Gebaudebestandes wird das Vorhaben keine erhebliche
Verdnderung des Landschaftsbildes mit sich filhren. Das Wieder-Nutzen eines alten Hafenareals
stelit im Vergleich zum Brachliegen und Verfallen eine einen positiven Aspekt dar. Der Anblick ei-
nes Hafenareals mit Segelbooten wirkt landschaftstypisch. Die Nach-Nutzung des alten Hafen-
bzw. Bahnhofsgebaudes sichert dessen Erhalt als Erinnerung an die frilhere Bedeutung dieses Or-
tes.

Das Vorhaben wird das Schutzgut Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigen,

3.2.3.) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1 G. v.
29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfihrungsgesetzes Meck-
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lenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des
Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 5.66)] zu vermeiden, zu mindern
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- die innerstéadtische Entwicklung wird einer Entwicklung auf der Grinen Wiese vorgezogen,
- das Plangebiet ist seit Jahrzehnten in baulicher Nutzung,
- Vorhandene Geb&ude/Strukturen werden weiter genutzt bzw. baulich erganzt.

MaBnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- Nachpfianzen von Einzelbdumen zum dauerhaften Erhalt einer Kulisse aus Grofdgriin.

Unvermeidbare Beeintréchtigungen: Die zu bewertenden Eingriffe in die Belange von Natur und
Landschaft beschranken sich auf zusétzliche Uberbauung und Versiegelung von 1.650m? Grund-
flaiche siediungsgepragter Biotoptypen (ruderalisierter Nutzgarten). Eine Biotopbeseitigung mit
Funktionsverlust wird anteilig (3m Breite) fur den nicht iiberbaubaren Streifen an der siidlichen
Grundstiicksgrenze (300m?) angesetzt. Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt,
d.h. der Abstand des Viorhabens zu Stdrquellen bzw. vorbelasteten Flichen vom Schwerpunkt des
Vorhabens betrégt < 50m. Dies entspricht einem Korrekturfaktor von 0,75,

Der Verlust an Einzelbdumen wird gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Ri-
gen wie folgt bewertet:

Eingriffsermittlung (naturschutzfachlich)

Durch Biotopbeseitigung mit Total- bzw. Funktionsverlust (Nutzgarten, ruderalisiert) entsteht
gemal Bilanzierung des vB-Plan Nr. 43 ein Eingriff im Umfang von insgesamt 4.275,00
Kompensationsflachenpunkten. Mittelbare Eingriffswirkungen werden aufgrund der vorgefundenen
Ausprigung des Gelandes in der Emittlung des Gesamteingriffs rechnerisch nicht zu
berticksichtigen sein.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 3.712,50 Kompensationsflichenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 562,50 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 0.00 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff 4.275,00 Kompensationsflichenpunkte

KompensationsmaBnahmen {naturschutzfachlich)

Der Eingriff im rechnerisch ermittelten Umfang von {gerundet) 4.275
Kompensationsflachenpunkten ist im Rahmen einer externen Kompensationsmalnahme zu
erbringen. Nach Maglichkeit ist der Eingriff im Stadtgebiet von Bergen auf Rigen zu
kompensieren. Derzeit wird seitens der Stadtverwaltung nach einer geeigneten MafRnahme
gesucht. Sollte im Stadtgebiet keine geeignete MaRnahme nachgewiesen werden kénnen, besteht
die  Méaglichkeit, die erforderliche  Kompensation durch Beteiligung an  der
Sammelkompensationsmafinahme ,Naturnahe Parkanlage Boldevitz" (anerkannt durch die UNB
des Landkreises Rigen) in Form einer Zahlung von 7.481,25€ zu erbringen.

Der Verlust der gem. Baumschutzsatzung der Stadt Bergen auf Rigen unter Schutz stehenden
Baume ist durch Pflanzung von 30 Biumen der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen, 16-18cm Stammumfang in 1,00m Héhe zu kompensieren. 15 Standorte kénnen
voraussichtlich im Plangebiet nachgewiesen werden. 15 Biume sind im Stadtgebiet von Bergen
auf Ragen zu pflanzen. Die Auswahl geeigneter Standorte erfolgt derzeit seitens der
Stadtverwaltung.
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Gesamtbilanz
Mit der Pflanzung von 15 Bdumen auf dem Plangrundstiick, 15 Biumen und Durchfihrung einer

Gkologischen Aufwertung im Umfang von 4.275 Kompensationsflichenpunkten im Bereich der
Stadt Bergen auf Riigen (bzw. durch Zahlung von 7.481,25€ Zugunsten der
SammelkompensationsmaBnahme ,Naturnahe Parkanlage Boldevitz*) gelten der Eingriff in den
Einzelbaumbestand gemaR Baumschutzsatzung 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 Tiefgarage. Die angrenzenden Wohnbereiche (Allgemeine
Wohngebiete, Mischgebiete) werden durch den Gewerbelarm (Kundenverkehr, Anlieferung) zu-
sédtzlich belastet. Im Rahmen des vB-Plans Nr. 43 wird nachgewiesen, dass die Grenzwerte der
TA-Larm eingehalten werden, so dass erhebliche Belastungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes ausgeschlossen werden.

Allgemeine Lebensqualitit: Die Bergener Innenstadt wird durch ein erweitertes Sortiment in ihrer
Aftraktivitdt als Einkaufszentrum gestarkt. Die ehemalige Bedeutung der BahnhofstraBe als
HandelsstraBe wird wieder belebt. Eine qualitdtsvolle bauliche Entwicklung sowie eine Erweiterung
des Servicespektrums wird das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit nicht beeintrachtigen.
Fur Bewohner und Gaste der Inse! Riigen bedeutet die Wieder-Nutzbar-Machung jahrelang brach
liegender Grundstiicke mit verfallenden Gebauden im Zentrum der Stadt einen Zugewinn an
Umfeld- und Lebensqualitat.

3.2,5.) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Die denkmalgeschiitzte Bebauung des Grundstiicks BahnhofstraRe 52 besteht aus zwei an der
Stralle gelegenen eigenstindigen Geb&uden. Das ehemalige Wohnhaus einer Steinmetzfamilie
wird in das Gesamtkonzept integriert. Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.2.6.) Wechselwirkungen

Das Vorhaben steht in keiner Wechselbeziehung zu anderen Vorhaben. Die Nutzungsintensitét
des unmittelbar angrenzenden Stadtviertels wird nicht verandert, so dass der vorhandene Anteil an
Garten- und sonstigen Griinflichen bewahrt wird und als Lebensraum weiterhin zur Verfigung
steht. Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Das Vorhaben sichert eine fir
die Stadt Bergen auf Riigen wichtige gewerbliche Ansiedlung.

3.2.7.) Zusammenfassung

Das mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplans vorbereitete Vorhaben ,Einkaufszentrum
Bahnhofstrale” der Stadt Bergen auf Riigen ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersu-
chung bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie
Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden
durch verdichtete Bebauung auf dem seit Jahrzehnten in Nutzung befindlichen Gelande nicht ver-
ursacht.

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
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das bisherige MaR der Stérungen nicht verdndern.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt durch die Vor-

belastung, die bestehende Darstellung und die Vermeidungsmanahmen von geringer Erheblich-
keit.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch geringe Erheblichkeit
Landschaft / Landschaftsbild geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiiter 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 Baume zu ersetzen.

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

Stadt Bergen auf Rigen
Oktober 2010 / Juni 2011
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