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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das bestehende Fachmarktzentrum (Kaufhaus Stolz) mit den Flurstiicken
140/37, 140/1, 139/3, 139/2, 139/18, 139/23 (teilw.), 140/14 (teilw.), sdmtlich Flur 4, Gemarkung
Sellin sowie den dazwischenliegenden Anteilen der Friedrich-von-Hagenow-StraRe (FIst. 139/20
(teilw.), 139/21 (teilw.), 140/38 (teilw.)) mit zusammen ca. 1,2 ha.

Abbildung 1 Luftbild (http://www.uweItkanen.mv—regierung.de)

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Ziel der Planung ist die Sicherung des bestehenden Standorts fiir den gro¥flachigen Einzelhandel
(Kaufhaus Stolz) durch entsprechende Sondergebietsausweisung im Bebauungsplan. Die Festle-
gung zur Bauweise wird unter Zugrundelegung der Bestandsgeb&ude angepasst.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Im seit dem 20.09.2010 rechtskraftigen Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) fur die
Planungsregion Vorpommern ist das Ostseebad Sellin zusammen mit dem benachbarten Ost-
seebad Baabe als Grundzentrum ausgewiesen.

Grundzentren sollen 3.2.4(2) RREP die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qua-
lifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als berértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
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gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevélkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Grund-
zentren sollen vor allem Versorgungsaufgaben fir ihre Verflechtungsbereiche erfullen. Sie sind
neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Zentren in den landlichen
Raumen.

Gemal ihrem Versorgungsanspruch sind die Zentralen Orte Vorrangstandorte fur allgemeinbil-
dende Schulen (6.2.2(1) RREP) sowie fur Einrichtungen des Gesundheitswesens (6.3(1) RREP).
Ebenso sind EinzelhandelsgroBprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nach 4.3.2(1) RREP nur in
Zentralen Orten zuldssig. Zur Begriindung wird ausgefuhrt: ,Der Einzelhandel ist eine der wich-
tigsten zentrenbildenden Funktionen. Fir die Sicherung des Bedarfs der Bevélkerung ist deshalb
seine Lenkung auf die zentralen Orte und die Orientierung an den entsprechenden Einzugsberei-
chen folgerichtig.” Das Kaufhaus Stolz ist der wichtigste Anbieter von Waren des aperiodischen
(d.h. tiber Nahversorgung hinausgehenden) Bedarfs im Amtsbereich Ménchgut-Granitz und si-
chert damit den Versorgungsauftrag des Grundzentrums Sellin.

Nach 4.3.2(2) RREP sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen aufierhalb der Innen-
stadt ist unter Beriicksichtigung der Entwicklung des Zentralen Ortes (Gesamtstadtisches Einzel-
handelskonzept) nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innen-
stadt nicht gefahrden.

Dartiber hinaus liegt Sellin in einer als Tourismusschwerpunktraum (3.1.3(3) RREP) ausgewiese-
nen Region. In den Tourismusschwerpunktraumen stehen die Verbesserung der Qualitat und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie MaRnahmen der Saisonverlangerung im Vorder-
grund. Nach 3.1.3(8) RREP soll der Tourismus als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene
und sich erganzende Angebote zu entwickeln. Starker als bisher sind Angebote aus anderen
Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie, Handel, Kunst,
Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als touristisches Potenzial zu nutzen.

Entsprechend heil’t es in 4.3.2(4) RREP: ,Einzelhandelsvorhaben sollen die Entwicklung des
Tourismus in Vorpommern unterstitzen. In den Innenstadten und Ortszentren der Zentralen Orte
innerhalb der Tourismusrdume sowie den touristischen Siedlungsschwerpunkten sollen die Vo-
raussetzungen fur Erlebniseinkauf geschaffen werden.” Begriindend wird ausgefuhrt, dass der
Einzelhandel ein wichtiger Attraktivitatsfaktor fur den Tourismus sei. Das gelte gleichermalen fur
die Sicherung der Grundversorgung der Touristen vor allem in der Saison wie fir die Bereitstel-
lung hochwertiger, preisintensiver Waren zur Schaffung eines Einkaufserlebnisses. Gleichzeitig
tragen die Touristen zur Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und des Einzelhandel-
sumsatzes bei. Die Synergieeffekte, die aus der Wechselwirkung von Tourismus und Einzelhan-
del erwachsen, koénnen und mussen starker als bisher fur die Vitalisierung und Attraktivitatsstei-
gerung der Innenstadte und der zentralen Lagen der Zentralen Orte in den Tourismusraumen
(vgl. RREP 3.2.2 (1), 3.2.3 (1), 3.2.4 (1), 3.1.3 (3) und (5)) genutzt werden.

1.3.2) Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Sellin ist das Plangebiet als gemischte Bau-
flache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert (1. Anderung).

1.3.3) Einzelhandelsentwicklungskonzept

In Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahre 2003 wurde im Marz
2013 ein neues Einzelhandelskonzept verabschiedet (Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur
Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, Hamburg, Stand Marz 2013).

Zur Bestandsaufnahme des seit 2004 bestehenden Sonderstandorts fur groRflachigen Einzel-
handel an der B 196/Friedrich-von-Hagenow-Stral3e heil’t es im Gutachten:

,Der Standort ist gepragt durch die Ansiedlung des Kaufhauses Stolz, das 2008 erweitert wurde
und innerhalb Sellins als gréBter Einzelhandelsbetrieb fungiert. In unmittelbarer Néhe befindet
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sich mit Jack Wolfskin ein Fachgeschaft fiir Out-door- bzw. Sport-Bekleidung. Als weiterer Einzel-
handelsbetrieb ist eine Filiale des Lebensmitteldiscounters Netto angesiedelt. ... Der Standortbe-
reich verfiigt Uber funf Einzelhandelsflichen und eine Gesamteinzelhandelsverkaufsflache
von etwa 3.000 gm, die zu rd. 74 % auf zentrenrelevante und zu rd. 26 % auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente entfallen. Induziert durch das Kaufhaus Stolz, weist dieser Ein-
zelhandelsstandort rd. 38 % aller in Sellin/Baabe vorhandenen zentrenrelevanten Verkaufs-
flachen auf. Die Einzelhandelsagglomeration an der B 196 ist ein besonders umsatzstarker
Standort und verfigt damit iiber eine Einkaufsbedeutung fiir den gesamten Nahbereich, der
insbesondere auch von Touristen stark frequentiert wird. Dem Standortbereich ist somit eine
wichtige funktionale Ergénzung zum traditionellen Ortskern zuzuschreiben.* (S. 88f.)

Die Gutachter heben die grundsatzlich positive Auswirkung der Ansiedlung des Kaufhauses Stolz
fur den Einzelhandel im Grundzentrum hervor: ,Die Einzelhandelszentralitit hat sich gemessen
an 2003 (Zentralitat 153%) deutlich erhoht. Die gréRten Zuwiachse sind insbesondere in den
zentrenrelevanten Segmenten zu verzeichnen und wurden vor allem durch das stark von Touris-
ten frequentierte Kaufhaus Stolz induziert.“(S. 58)

Auch die zentralen Versorgungsbereiche werden durch den bestehenden Sonderstandort nicht in
Frage gestellt: ,Wie schon im Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahre 2004 dokumen-
tiert, lassen sich nur wenige Leerstande im Ortskern lokalisieren, was auf eine stabile Funktions-
fahigkeit des Zentrums hinweist.“ Die Gutachter erkennen vielmehr einen signifikanten Kunden-
austausch zwischen den Einzelhandelsstandorten entlang der B196 und den beiden Ortskernen:
,Etwa die Halfte der Befragten gab an, nach dem Besuch eines Anbieters an der B196 auch noch
die Innenstadt aufzusuchen. Dies spricht dafir, dass sich die Angebote zwischen dem autoorien-
tierten Standort an der B196 und den Ortskernen wechselseitig erganzen und nicht duplizieren.”

Das Kaufhaus Stolz besitzt damit Magnetwirkung fur den Einzelhandelsstandort Sellin/Baabe
insgesamt (vgl. S. 27).

Das Gutachten gibt hinsichtlich des Standorts B 196/Friedrich-von-Hagenow-StraRRe deshalb fol-
gende Empfehlung: ,Der autoorientiert gelegene Einkaufsstandort B 196/Friedrich-von Hagenow-
Strale ist als erganzender Sonderstandort zu behandeln. Den Charakter dieses Standortberei-
ches gilt es auch kunftig aufrechtzuerhalten und damit von den Ortkernen abzugrenzen. Grund-
séatzlich sollte dieser Sonderstandort eher dem sogenannten ,Lastkauf' i.S. des Versorgungsein-
kaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier auch zukunftig auf den rein versorgungsorientierten
Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente’ insbesondere auch fiir die touristische Massenversor-
gung ausgerichtet sein und sich damit auf ein zu den Ortskernen arbeitsteiliges, fachmarktorien-
tiertes Profil konzentrieren, welches eher durch grol¥formatige Anbieter gekennzeichnet ist. Dies
gilt vor allem vor dem Hintergrund, dass die kleinteiligen stadtebaulichen Strukturen in den Orts-
kernen zum einen nur sehr begrenzt Flachenpotenziale zur Ansiedlung grof¥formatiger Anbieter
bieten. Zum anderen erscheint die Integration von Fachmarkten in die Ortskerne auch nur schwer
mit ihrer hochwertigen Bausubstanz in Einklang zu bringen. GréRere Fachmarkte wiirden das
Erscheinungsbild und das Einkaufsambiente in den Ortskernen eher belasten. Die Autoorientie-
rung von Fachmaérkten wiirde zudem zu einer héheren Verkehrsbelastung fiihren, die es in den
Ortskernen zu vermeiden gilt." (S. 69f.)

Die im Rahmen der Planung zu verantwortende Verkaufsflaichenzunahme um rechnerisch 400
gm liegen nach Aussagen der Gutachter innerhalb des moglichen Expansionsrahmens von
2.250 gm (abzgl. Aldi = 1.350 gm) fiir zusatzlich integrierbare Verkaufsflache; es heil im Gut-
achten: ,Von bestandsgefahrdenden Umsatzverlagerungen von kleineren Anbietern in Rich-
tung des Kaufhauses Stolz kann angesichts einer Verkaufsflichenzunahme um 400 gm, ver-
teilt auf eine Vielzahl von Sortimenten, nicht ausgegangen werden, zumal einige der von
Stolz angebotenen Sortimente in Sellin und Baabe als Kernsortimente auch Uberhaupt nicht
mehr angeboten werden. ... Selbst wenn man davon ausgeht, dass die Erweiterung des
Kaufhauses Stolz um 400 gm vollstandig als Verkaufsflache genutzt wird, wirde sich diese
GréBenordnung noch in den Expansionsrahmen einfugen. ... Das Erweiterungsvorhaben
dient letztendlich der Anpassung an die aktuellen Kundenbediirfnisse und damit der zukunfts-
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fahigen Absicherung eines etablierten Betriebs, der fiir die Versorgungsfunktion des Gemein-
samen Grundzentrums sowohl im Hinblick auf die lokale Bevélkerung als auch im Hinblick
auf die Touristen eine wesentliche Rolle spielt.” (S. 111)

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebauungsplan Nr. 2A ,Siedlung
am Wald"“. Ausgewiesen als Mischgebiet ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 zulassig. Abweichend von
§ 19(4) BauNVO ist fur Stellplatze eine Uberschreitung der Versiegelung bis 0,9 zuléssig. Die
Festsetzung der Bauweise fehlt fur den Bereich des Mischgebiets.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde das bestehende Regenriickhaltebecken
als Flache gemaR seiner Funktion als Flache fir den Wasserabfluss gesichert. Das unter Zu-
grundelegung der bestehenden wasserrechtlichen Einleitgenehmigung notwendige Ruckstauvo-
lumen betragt ca. 2.000 m?.

Das Plangebiet ist bebaut mit zwei Verkaufsstatten sowie den dazugehtrenden Stellplatzen.

2004 wurde das Kaufhaus Stolz als erste Filiale auf der Insel Rigen eréffnet (Fist. 140/1, 139/3,
139/2, 139/18). GemaR Bauantrag verfugt das Kaufhaus mit 57 PKW-Stellplatzen tber eine Ver-
kaufsflache im Gebdude von rund 720 gm fur die Sortimentgruppen Textlilien, Parfimerien,
Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Schreibwaren, Burobedarf,
Kunstgewerbe, Elektroartikel, Haushaltswaren, Glas, Porzellan. Die Betriebszeiten betragen an
Werktagen von 09.00 bis 20.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen von 11.00 bis 18.00 Uhr.

2008 wurde als Erganzung des Einzelhandelsstandorts an der Friedrich von Hagenow-Stralte
vom Unternehmen Kaufhaus Stolz ein zweites Geschaftshaus mit rund 740 gm Verkaufsflache fur
ein breites Sortiment aus dem Bereich ,Hartwaren* eréffnet. Der rechnerische Stellplatzbedarf
wurde durch Baulast auf den Flst. 139/18, 139/2, 139/3 nachgewiesen.

Zusammen mit einem dritten Geschaft fir Out-Door-Bekleidung und Ausriistung in der benach-
barten Villa Seeluft betragt die genehmigte Verkaufsflache des Unternehmens Kaufhaus Stolz in
der Friedrich-von-Hagenow-StralRe insgesamt 1.735 gm. Durch eine Zeltanlage vor dem Eingang
des ersten Hauses wurde in den letzten Jahren die Verkaufsflache bereits saisonal auf knapp
2.090 gm ausgeweitet.

2008 wurde 8stlich der Friedrich von Hagenow-Strale zudem der Neubau von zwei ergénzenden
Parkplatzen mit zusammen 127 Stellplatzen fiur die beiden Handelseinrichtungen genehmigt, um
dem tatsachlichen, sich vor allem auf die Urlaubszeit konzentrierenden Stellplatzbedarf zu geni-
gen.

1.4.2) Bundesstralle B 196

Die das Plangebiet westlich tangierende B 196 ist mit 17.340 Kfz/24 h als Durchschnittswert der
Sommermonate (Juli-August) stark befahren.

Verkehrstechnisch Uberlastet ist derzeit vor allem der Knoten Ruth-Bahls-Stralie, der angesichts
der starken Frequenz (als Zufahrt zu Tankstelle, Netto-Markt und Kaufhaus Stolz) sowie wegen
fehlender Riickstauflachen Uberlastet ist. Im Zuge des abschnittsweise geplanten Ausbaus der B
196 werden derzeit im Auftrag des Stralenbauamts Planungsvarianten zur Verbesserung der
Knotensituation erarbeitet. Bis zum Ausbau des Knotens sind Verkehrsbehinderungen nicht aus-
zuschlieflen.
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Zur Entlastung des Knotens Ruth-Bahls-Strake / B 196 plant die Gemeinde einen Bypass mit
zusatzliche Einfahrt von der B 196 im Bereich nérdlich des Ménchgrabens (vgl. B-Plan Nr. 16, 1.
Anderung) und Ausfahrt nérdlich des Parkplatzes von Kaufhaus Stolz.

AufBerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrt dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom duRe-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (FStrG § 9 (1), Nr. 1). Anlagen der
Aulenwerbung auRerhalb der Ortsdurchfahrten stehen den Hochbauten gleich.

e}ge‘\
: O BN
Auswertung Verkehrszéhlung Sommer 2012 N &
DTV-Saison (Mittelwerte Juli/August 2012) in Kfz/24h @

«
60
(\
40

Tankstelle /@ %

Abbildung 2 Verkehrsbelastung am Knoten B 196 / Ruth-Bahls-Stralte (Quelle Ingenieurbiiro Klaeser)

1.4.3) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Das Plangebiet liegt eingebettet in die Ortslage Sellin. Im Plangebiet selber sind keine Schutzob-
jekte im Sinne des Naturschutzrechts vorhanden.

Natura 2000 Gebiete

Westlich in einer Entfernung von gut 60 m zum Plangebiet liegt das EU-Vogelschutz-Gebiet DE
1747-402 ,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund®. Auswirkungen auf das Gebiet sind

angesichts der trennenden Wirkung der stark befahrenen Bundesstralle, der Eisenbahntrasse
sowie des Radwegs nicht zu vermuten.
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Ostlich in einer Entfernung von gut 480 m zum Plangebiet liegt das EU-Vogelschutz-Gebiet DE
1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht‘. Schon aufgrund topographischer Gegebenheiten
(trennende Hugelkette) besteht kein rdumlicher Zusammenhang zum Plangebiet, so dass keine
Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erkennen sind.

Stidwestlich in einer Entfernung von rund 1,0 km zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet DE 1648-
302 ,Kustenlandschaft Stdostriigen®.

Biosphérenreservat Stidost-Rigen

Das Plangebiet liegt, wie die gesamte Ortslage Sellin, in der Schutzzone Ill des Biospharenreser-
vats Stidost-Riigen (Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung). In der Schutzzone IlI soll
durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts und der Erholungswert der Landschaft erhalten werden.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept Kaufhaus Stolz

Mit der Planung soll eine zeitgeméaRe Entwicklung des organisch gewachsenen Einzelhandels-
standorts gesichert werden. Dabei sind in mittelfristiger Perspektive zwei Schwerpunkte erkenn-
bar: Die Optimierung der baulichen Struktur sowie der Ausgleich der saisonalen Schwankungen
durch temporare Verkaufsflachen im Aulenbereich:

A) Die derzeitige Zerstlickelung des Einzelhandelsangebotes auf zwei baulich getrennte Hauser
entspricht nicht den Kundenwiinschen. Um die Angebotsvielfalt des Kaufhauses Stolz als groR3-
flachigem Anbieter mit Fachmarktcharakter zu betonen, sollen die beiden getrennten Verkaufs-
statten baulich zusammengelegt und zukunftig tUber einen zentralen Eingang im Norden einheit-
lich erschlossen werden. Die bauliche Zusammenfassung erméglicht gleichzeitig eine Optimie-
rung der inneren Organisation und Ablaufe (Anlieferung, Lager, Kassen). Unter grundsatzlicher
Beibehaltung der bisherigen Sortimentgruppen kénnen dadurch einzelne, bislang in der Gemein-
de unterreprasentierte Warengruppen wie Drogerieartikel gestarkt werden.

B) Die Wettbewerbssituation in den bekannten Urlaubsorten besteht in der Regel nicht zwischen
den einzelnen Betrieben vor Ort, sondern als Wettbewerb zwischen dem Anbieter am Wohnort
des Gastes und dem Anbieter am Urlaubsort des Gastes. Erschwerend kommt aktuell der Wett-
bewerb durch Anbieter im Internet hinzu. Erfolg erfordert heute starker denn je eine konsequente
Ausrichtung auf die Wunsche und Ziele der Kunden.

Speziell in Urlaubsorten wird das unterhaltende Element, der Erlebnis-Einkauf dabei immer wich-
tiger. Der Sommer auf der Insel Rugen ist im Rahmen des Wettbewerbs bspw. mit dem Mittel-
meer nicht sonnensicher. Umso mehr kommt es auf Alternativangebote fir Tage mit schlechtem
Wetter an. Der Einzelhandel kann hier mit dem Erlebnis ,Einkaufen“ einen erheblichen Beitrag
leisten. Reine Warenprasentation reicht nicht mehr aus. Vorfihrungen, Schaustiicke und Aufent-
haltsbereich miissen in den Verkauf eingebaut werden. Dies hat zur Folge, dass ein Einzelhan-
delsunternehmen an einem Urlaubsort mehr Flache benétigt als ein Mitbewerber im Ballungs-
zentrum. Die reine Verkaufsflache wird deshalb nicht gréfer.

Dem Charakter der Badeorte und den Eigenschaften saisonaler Ware folgend wird in den Kauf-
hausfilialen in den Monaten des Sommerhalbjahres auch Ware im Aufenbereich gelagert bzw.
prasentiert. Bei gutem Wetter werden verstérkte Aktivitdten im AuBenbereich gern angenommen
und prinzipiell auch erwartet. Bei Regenwetter sollen die einzelnen Verkaufseinheiten geschutzt
erreicht werden. Diese Zielstellung hat u.a. zur Etablierung einer Zeltkonstruktion im Auflienbe-
reich vor der ersten Filiale gefuhrt. Die Zeltkonstruktion erlaubt, dass ein spezielles Textil- Sorti-
ment in ausreichendem MaRe geschitzt vorgehalten und prasentiert werden kann. Diese oder
ahnliche feste Sonnen- und Regenschutzeinrichtungen werden in Zukunft als Aktionsflachen ei-
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nen zunehmend gréReren Stellenwert erhalten und sind daher planungsrechtlich zu sichern.

Fur das Unternehmen Kaufhaus Stolz wird sich durch die beiden Malnahmen die Verkaufsflache
auf 2.500 gm erhéhen. Dabei soll kein neues Sortimentsangebot geschaffen, sondern lediglich
das bestehende Angebot modernisiert, optimiert und an die Winsche der Kunden angepasst
werden.

Mit 206 Stellplatzen sind ausreichend Parkmdéglichkeiten vorhanden. Eine erheblich héhere Ver-

kehrsbelastung ist nicht abzusehen, weil nicht mit mehr Kunden sondern mit deren héherer Ver-
weildauer gerechnet wird.

2.2) Stidtebauliche Einbindung

Bedeutung fiir die Gemeindeentwicklung

Das Einzelhandelsgutachten sieht im
Grundzentrum Sellin / Baabe ein polyzent-
rales Zentrenmodell realisiert: ,Als zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne des § 34
BauGB sind davon der traditionelle Orts-
kern entlang der StrandstraRe in Baabe
sowie ein tripolarer zentraler Versorgungs-
bereich, bestehend aus drei sich gegensei-
tig funktional ergénzenden Teilbereichen,
in Sellin einzuordnen. ... Die tripolare Zen-
trenstruktur in Sellin resultiert daraus, dass
kein Bereich fur sich genommen den An-
forderungen eines zukunftsfahigen zentra-
len Versorgungsbereichs vollstandig ge-
recht wird: '

Zentrenstruktur Sellin/Baabe

Traditioneller Ortskern Sellia (Wihaimstrade)

e Der traditionelle Ortskern weist
zwar eine dichte Nutzungsstruktur
auf und bietet ein vergleichsweise
hohes MaR an Multifunktionalitat.
Die hochwertige, aber eben auch
sehr kleinteilige Bebauungsstruktur

bietet jedoch keine Flachenpoten- #7488 v ‘ B

ziale fur groRflachige Einzelhan- | 74 ‘ 4 N .
delsbetriebe. Der Ortskern ist vor | \WEEEEEEE £ [ o anssarsene

allem fir Touristen von groRer Be- \ L —
deutung. ' |

e Der Ergéanzungsstandort am See- ! = ' et =

park Sellin fungiert vor allem als Abbildung 3 Zentrenstruktur im Grundzentrum Sellin/Baabe
Nahversorgungsstandort. Da sich (P~ L-ademann & Partner 2013)

innerhalb des Ortskerns keine

strukturpragenden Nahversorgungsangebote befinden, ist diesem Standortbereich fir das
gesamte Gemeindegebiet eine zentrale Nahversorgungsfunktion zuzuschreiben und somit
eine wichtige funktionale Erganzungsfunktion zum Ortskern von Sellin. Dies gilt insbeson-
dere auch deshalb, da hier der einzige Vollversorger (EDEKA) des Gemeinsamen Grund-
zentrums angesiedelt ist.

e Entlang der B 196 ist ein Erganzungsstandort fur groR¥flachige Einzelhandelsformate mit
Fachmarktcharakter vorhanden. Dieser Standort ist zwar autoorientiert, liegt aber dennoch
zentral zwischen den Siedlungsgebieten von Sellin und Baabe und verfugt vor allem auf-
grund des sogkraftige Magneten Kaufhaus Stolz Uber eine hohe Anziehungskraft sowie
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eine groRe Versorgungsbedeutung und wirkt daher zentralitatsbildend. Aufgrund fehlender
Flachenpotenziale fiir grokflachige Einzelhandelsansiedlungen in den Ortskernen von Sel-
lin und Baabe kommt diesem Standort eine wichtige funktionale Erganzungsfunktion zu.”
(S. 76f.)

Die breite Akzeptanz des Kaufhauses Stolz in der Region ist dabei nicht nur durch die geogra-
phisch zentrale Lage im Siedlungsraum Sellin/Baabe (320 m zum Bahnhof Sellin, 500 m zum
Seepark mit zentralem Busparkplatz, 680 m zum Bahnhof Baabe) und die gute regionale Erreich-
barkeit (Anbindung an B 196, ausreichendes Parkplatzangebot), sondern vor allem durch die
adaquate Ausrichtung des Warenangebots begriindet. Das Unternehmen Kaufhaus Stolz bietet
ein Sortiment, das in weiten Bereichen (Haushaltsartikel, Wolle, Bettwaren, Elektrogerate, etc.)
von Mitbewerbern im Standardsortiment nicht mehr angeboten wird. Dieses Warensortiment eig-
net sich auch nicht fur kleinere Geschafte in den Kernbereichen von Sellin und Baabe. Ohne
Kaufhaus Stolz bliebe die Bevélkerung auf entsprechende Angebote im Mittelzentrum Bergen
angewiesen.

Mit der Festigung des Einzelhandelsstrandort Friedrich-von-Hagenow-Stra3e durch eine entspre-
chende Ausweisung als Standort fur grofflachigen Einzelhandel kann die regionale Versorgung
auch zukunftig auf dem erreichten hohen Niveau gesichert werden, ohne dass negative Auswir-
kungen fir die touristischen Erlebnisbereiche WilhelmstraBe und Strandstrale zu beflrchten wa-
ren.

Einbindung Siedlung am Wald

Der Einzelhandelsstandort liegt stadtebaulich integriert am Rand der sog. Siedlung am Wald, die
angesichts der bestehenden mehrgeschossigen Wohngebéude einen der einwohnerstarksten
Siedlungsbereiche in Sellin darstellt. Wahrend einerseits die fuBlaufige Erreichbarkeit positiven
Einfluss auf die Wohnqualitat hat, wirkt sich andererseits die durch den Einzelhandel verursachte
Verkehrs- und damit Larmbelastung im direkten Umfeld des Plangebiets negativ aus. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass die Parkplétze entsprechend der Betriebszeiten nur im Zeitraum tags ge-
nutzt werden.

Das Verkehrsaufkommen wird nur unwesentlich zunehmen. Grundsatzlich kann flr die Kategorie
der kleinen Verbrauchermérkte eine Bewegungshaufigkeit von 0,1 Bewegungen / 1 gm Netto-
Verkaufsflache pro Stunde angenommen werden (vgl. Tabelle 33, Parkplatzlarmstudie — 6. Aufla-
ge, hrsg. vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt 2007). Die rechnerische Zunahme der Ver-
kaufsflachen um rund 400 gm filhrt dabei statistisch zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens
um 40 Kfz-Bewegungen pro Stunde. Bei realistischer Betrachtung ist von einem weitgehend un-
veranderten Verkehrsaufkommen auszugehen, da keine Veranderung / Ausweitung des Waren-
sortiments beabsichtigt ist.

Durch die Zusammenlegung der bestehenden Einrichtungen entstehen keine zusatzlichen Ver-
kehre. Da Parkplétze bei gréRerer Entfernung der Stellplatze vom Ein- bzw. Ausgang eine signifi-
kant geringere Bewegungshaufigkeit aufweisen, wird sich jedoch durch die bauliche Zusammen-
fassung der derzeit getrennten Hauser die Nutzungsverteilung verschieben. Dabei werden durch
die Ausrichtung auf zukinftig einen zentralen Eingang im Norden die sudéstlichen Parkplatze
(Fist. 140/14) deutlich entlastet, wahrend die Nutzung der nérdlichen in entsprechendem Malle
zunehmen wird.

Bei Realisierung der zusétzlichen Ausfahrt im Norden des Plangebiets wird der Verkehr auf direk-
tem Wege aus der Siedlung am Wald auf die Gberregionale Bundesstrale abflieBen kénnen und
somit nicht nur den Knoten Ruth-Bahls-StralRe entlasten, sondern auch fir eine Verkehrsberuhi-
gung auf der Friedrich-von Hagenow-Strae und damit in der Siedlung am Wald insgesamt sor-
gen.
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2.2) Begriindung zentraler Festsetzungen

Ausgewiesen wird fur den Einzelhandelsstandort ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
far groRflachigen Einzelhandel. Fur den gesamten Standort wird eine maximale Gesamtverkaufs-
flache von 2.500 gm festgesetzt. Dabei sollen die Gebzude zusammenhangend westlich der
Friedrich-von-Hagenow-StraRe konzentriert werden, die 6stlich der GemeindestraRe gelegene
Teilflache des Sondergebiets erhalt deshalb keine Baufensterausweisung.

2.3) Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich fur den Anderungsbereich folgende Flachenbilanz. Knapp 1,1 ha
bisherige Misch- oder Wohngebietsflache wird neu als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel
ausgewiesen. Das MaR der baulichen Nutzung bleibt unverandert.

Nutzung GroRe
Sondergebiete 10.698 gm
(bisher Misch-/allgemeine Wohngebiete)
StraBenverkehrsflachen 1.346 gm
Gesamtgebiet 12.044 gm

2.4) ErschlieRung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieRung

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Friedrich-von-Hagenow-Stralie (GemeindestraRe) aus erschlossen.
Die Anbindung Uber die Ruth-Bahls-StraRe an die Bundesstrale wird im Zuge des abschnittswei-
se geplanten Ausbaus der B 196 ausgebaut.

Zur Entlastung des Knotens Ruth-Bahls-StraRe / B 196 plant die Gemeinde einen Bypass mit
zusatzlicher Einfahrt von der B 196 im Bereich des SO Nahversorgung (vgl. B-Plan Nr. 16, 1. An-
derung) und Ausfahrt nérdlich des Parkplatzes von Kaufhaus Stolz. Mit dieser Lésung wirde die
Verkehrsbelastung auch in den angrenzenden Siedlungsbereichen der Siedlung am Wald insge-
samt deutlich verringert werden, da Zu- bzw. Ausfahrt zumindest fir Teilumfénge der Verkehre
auf direktem Weg erfolgen kann. Das Landesamt fiir StraRenbau und Verkehr hat den beiden
Anschlissen vorbehaltlich der Feinplanung zugestimmt.

Ein Beschilderungs- und Markierungsplan ist mit der Gemeinde Sellin abzustimmen und dem
Stralenverkehrs- und Ordnungsamt entsprechend § 45 (3) StraRenverkehr-Ordnung (StVO) zur
Genehmigung vorzulegen.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Durch die Ausweisung des bereits mit Fachmarken bebauten
Bereichs als Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelhandel ergeben sich hinsichtlich der me-
dientechnischen ErschlieRung keine geanderten Anforderungen.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das zentrale Leitungsnetz des Zweckverbandes Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR). Die Trinkwasserversorgung kann Uber das
Versorgungsnetz des ZWAR gesichert werden.

Léschwasser kann in Héhe von maximal 48 m3/h tber die bestehenden Hydranten bereitgestellt
werden. Bei hdherem Léschwasserbedarf sind zusétzliche Malnahmen erforderlich.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den ZWAR.
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Die Regenwasserableitung der Siedlung am Wald erfolgt Uber das bestehende Regenrtckhalte-
becken. Die Anlage gewahrleistet unter Einhaltung der bestehenden wasserrechtlichen Einleitge-
nehmigung und einer Uberschreitungshaufigkeit von 10 Jahren das fur die Siedlung am Wald
erforderliche Speichervolumen von ca. 2.000 m*.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt Uber die vorhandenen Anlagen der e-
on/edis.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann durch die EWE Aktiengesellschaft als értliches
Versorgungsunternehmen gesichert werden. Die genannten Bereiche sind mit Erdgas er-
schlossen, wobei das Versorgungsnetz bei Bedarf erweitert werden kann. Die Versorgungs-
leitungen werden im Gehweg bzw. im stralenbegleitenden Grunstreifen der Planstral3en ver-
legt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomdlls gemal der Satzung uber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis Rugen (Abfallwirtschafts-
und Gebiihrensatzung —AGS) vom 10.Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 28.10.2013 durch
den Landkreis Vorpommer-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufspackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwigungsrelevante Belange

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind vor allem folgende Belange in der
Abwagung zu berticksichtigen:

e Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung: Mit der Planung soll der flr die Versorgung des
Nahbereichs zentrale Einzelhandelsstandort im Unterzentrum Sellin/Baabe langfristig ge-
sichert werden, indem bisherige Nachteile beseitigt werden (z.B. Verteilung des Warenan-
gebots auf zwei Hauser) und vor allem saisonal eine Ausweitung der Verkaufsflachen er-
maglicht wird (Aktionsflachen / AuRenbereich). Die Vertraglichkeit mit der Zentrenstruktur
der Orte wurde durch das Einzelhandelsgutachten fiir das Grundzentrum Sellin/Baabe
bestatigt. Mit der Festigung des Einzelhandelsstrandort Friedrich-von-Hagenow-Strae
durch eine entsprechende Ausweisung als Standort fur groRflachigen Einzelhandel kann
die regionale Versorgung auch zukiinftig auf dem erreichten hohen Niveau gesichert wer-
den, ohne dass negative Auswirkungen fur die touristischen Erlebnisbereiche Wilhelm-
stralRe und StrandstralRe zu beflirchten waren.

« die Belange gesunder Wohnbedingungen: Mit der Einzelhandelsnutzung gehen Belastun-
gen des naheren, durch Wohnnutzung geprégten Umfelds durch Verkehr- und damit
durch Larm einher. Bei der Abwagung ist jedoch die derzeitige Belastung durch die ge-
nehmigten Fachmarkte als Vorbelastung zu beriicksichtigen. Angesichts der auf die Ta-
gesstunden beschrénkten Betriebszeit entstehen keine Belastungen fur den im Besonde-
ren schutzwirdigen Zeitraum nachts. Durch die geplante zusatzliche Ausfahrt auf die
Bundesstrale wird der Verkehr in der Siedlung am Wald auch gegenlber dem Ist-Zustand
reduziert.

o Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Der Planungsbereich liegt in-
nerhalb der Ortslage Sellin und stellt sich als beplanter Innenbereich nach § 30 BauGB
dar. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind daher nur am Rande
betroffen.

Neben den 6ffentlichen Belangen sind die privaten Belange angemessen zu berlicksichtigen.
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3.2) Umweltbericht

3.2.1) Allgemeines

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Methoden: Die Umweltpriifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie méglich-
erweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Was-
ser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
sowie deren Wechselwirkungen.

Die Vertraglichkeit mit den Schutzzielen der nahegelegenen Natura 2000 Schutzgebiete (vor al-
lem SPA DE 1747- 402 Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund) wurde standort- und vor-
habenspezifisch im Rahmen der parallelen 1. Anderung des Flachennutzungsplans nachgewie-
sen.

Angesichts des rechtlichen Status des Gebiets (§ 30 BauGB) wird hinsichtlich der Bewertung der
Eingriffe auf die bisherigen Festsetzungen Bezug genommen. Dabei wird in der Umweltprifung
von folgenden méglichen Auswirkungen der Planung ausgegangen:

e Durch die Planung entstehen anlagebedingt keine Eingriffe. Das Plangebiet ist bereits be-
baut, das MaR der zuldssigen baulichen Nutzung (GRZ 0,6 bzw. 0,4) wird nicht verandert.

» Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht erkennbar. Die mogliche Zunahme
der Verkaufsflachen um bis zu 400 qm fiihrt rechnerische zu einer Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens um 40 Kfz-Bewegungen pro Stunde. Bei realistischer Betrachtung ist
von einem weitgehend unverénderten Verkehrsaufkommen auszugehen, da keine Veran-
derung / Ausweitung des Warensortiments beabsichtigt ist.

e Baubedingt sind durch den Umbau kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm
und erhdhten Schwerverkehr (Anlieferung) zu erwarten. Angesichts der zeitlichen Be-
grenztheit und des vergleichsweise geringen Umfangs werden baubedingte Auswirkungen
insgesamt jedoch als nicht erheblich eingeschétzt.

Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung: Die
allgemeine Situation des Umweltzustandes wird sich bei Nichtdurchfithrung der Planung kurz- bis
mittelfristig nicht erheblich verandert. Das Gebiet ist bebaut, der Einzelhandel wiirde mit den der-
zeitigen Einschrankungen weiter betrieben werden.

3.2.2) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Klima

Bestand: Rugen und somit auch das UG gehoéren grofraumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter mariti-
mem Einfluss steht.

Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kithlen Sommern und
milden Wintern. Der im Mittel kalteste Monat ist mit —-0,3 °C der Februar, die warmsten Monate
sind Juli und August mit 16,7 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C entspricht.
Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz; 1 mm
entspricht 1 I/m?). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat den August, 12 % und
auf den trockensten Monat, den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme.

Lebhafte Luftbewegungen mit relativ hoher Luftfeuchtigkeit meist ablandiger Strémungsrichtun-
gen sind ein weiteres Merkmals des lokalen Klimas. Aufgrund der tieferen Lage des USG ist mit
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einem Abstromen kalter Luftmassen von den umgebenden Kuppen zu rechnen. Bei Strahlungs-
wetterlagen ist daher mit lokalen Nebelfeldern und Frostgefahr zu rechnen.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas, einschlieRlich des ortlichen Klimas, ist auch durch Malnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit gtnstiger
klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederher-
zustellen.

Auswirkungen: Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden unverandert beibe-
halten. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der
klimatischen Situation des Umfeldes sind schon wegen der vergleichsweise geringen Grélle des
Plangebiets nicht abzusehen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung wiirde die bestehende klimatische Situ-
ation nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Die Planung dient der Entwicklung eines bereits bebauten, im
Siedlungsbereich liegenden Standorts.

Bewertung: Das Vorhaben ist aus klimatischer Sicht von untergeordneter GréRRe. Es lasst keine
Veranderungen des Lokalklimas wie z.B. durch veradnderte Windzirkulation / Kanalisierung der
Winde oder UberméaBige Beschattung angrenzender Nutzungen vermuten. Anlage- und betriebs-
bedingte Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Si-
tuation sind nicht abzusehen. Lediglich der Betrieb der westlich gelegenen Bundestrale B196
stellt eine Vorbelastung dar.

Boden

Bestand: Nach Aussage der Bodenkundlichen Karten des Norddeutschen Flachlandes liegen im
Plangebiet Sand auf Geschiebelehm bzw. Mergel vor. Es Uberwiegen grundwasserbestimmten
und / oder nassen Lehme bzw. Tieflehme vor. Bedingt durch die vorhandene Bebauung sowie die
Uberformung des Gelandes ist jedoch grundsétzlich von gestérten Bodenverhaltnissen auszuge-
hen.

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

Auswirkungen: Die Fesfsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung werden unverdndert
beibehalten. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden sind nicht abzusehen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Im Falle einer Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wirden die
bestehenden Bodenverhaltnisse erhalten bleiben.

Minimierung und Vermeidung: Die Planung dient der Entwicklung eines bereits bebauten, im
Siedlungsbereich liegenden Standorts. Damit ist ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB sichergestellt.

Bewertung: Im Plangebiet herrschen anthropogen veranderte Bodenbedingungen vor. Auf eine
Ausweisung von Gebieten auf ungestérten Standorten wird zugunsten einer behutsamen
Erganzung von Flachen in anthropogen beeintréchtigten Flachen verzichtet. Das Gelande ist
durch die bestehenden Nutzungen anthropogen Gberformt worden.

Wasser
Bestand: Im Plangebiet sowie in deren unmittelbaren Umgebung sind keine Oberflachen-
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gewasser vorhanden. Das Plangebiet wird in der Karte fir Grundwasserressourcen die
Grundwassergeschiitztheit ohne Geschiitztheit angegeben (Quelle: Umweltkarten MV). Der
Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet unter < 2 m, das Gebiet liegt auf -50 —-100 m NN.

Sudlich grenzt in ca. 300m die Schutzzone Il der Wasserfassung Baaber Heide an
(MV_WSG_1648_01), festgesetzt gemaRk Beschluss 65-12/81 vom 10.09.1981

Entwicklungsziel: Naturliche oder naturnahe Gew&sser sowie deren Uferzonen und natirliche
Ruckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintréachtigung schutzwiirdiger Biotope fiihren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintréchtigungen sind auszugleichen. Ein Ausbau
von Gewassern soll so naturnah wie méglich gestaltet werden.

Auswirkungen:  Anlage-  und betriebsbedingte  Veranderungen  mit nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Regenwasser wird lber ein
trennsystem abgefiihrt. Das Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht erheblich
verandern bzw. beeintrachtigen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Die Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wiirde die derzeitige
Situation des Grundstiicks nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Die Planung dient der Entwicklung eines bereits bebauten, im
Siedlungsbereich liegenden Standorts.

Bewertung: Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine Gefahrdung des Schutzgutes
Wasser dar. Das Plangebiet liegt auRerhalb des 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 29 NatSchAG M-V und des 200 m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V sowie auRerhalb
von Wasserschutzgebieten.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt in einem Sondergebiet fiir grol¥flachigen Einzelhandel. Westlich direkt am
Plangebiet angrenzende liegt die stark frequentierte B196. Die BundesstraBe verbindet das
Ménchgut mit dem Zentrum Bergen. Parallel zur B196 verlaufen die Schmalspurbahn ,Rasender
Roland“ sowie ein Radweg. Diese vorhandenen Verkehrswege werden als Vorbeeintrachtigung
betrachtet. Stérungen durch Larm und Bewegung im Gelande sind somit bereits langjahrig vor-
handen. Westlich der B196 schlielt sich in ca. 60 m das SPA DE 1747- 402 Greifswalder Bodden
und stdlicher Strelasund an.

Bestand: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natiirlichen Vegetation Mecklenburg-Vorpommerns
(Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fur das Plangebiet Buchenwalder mesophiler
Standorte, feuchte Ausbildung des Flattergras-Buchenwaldes als HPNV aus. Dieser Bestand
wirde sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben wirde.

Im Zuge des Vorhabens werden keine nach § 20 NatSchAG MV geschiitzter Biotope beeintrach-
tigt.

Pflanzen und Tiere/ Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Far Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fir die europaischen Vogelar-
ten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der
Planung Verbotstatbesténde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kar-
tierungen wurden nicht beauftragt.

Generell liegt das Plangebiet innerhalb eines stark versdichteten Siedlungsbereichs von Sellin.
Das Umfeld ist gepragt durch mehrgeschossige Wohnungsbauten und weitere Einzelhandelsbe-
triebe. Westlich direkt angrenzend liegt die stark frequentierte B196 sowie parallel daneben die
Trasse der Schmalspurbahn ,Rasender Roland"“. Diese vorhandenen Verkehrswege werden als
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Vorbeeintrachtigung betrachtet. Stérungen durch Larm und Bewegung im Gelande sind somit
bereits langjahrig vorhanden.

Aufgrund der starken Storwirkungen durch den Menschen und der vorgefundenen Biotopstruktur
ist nicht von einem erhohten Lebensraumpotential fir geschitzte Arten auszugehen.

Vogel: Laut Umweltkarten LUNG 2005 der Landesweiten Analyse und Bewertung der Land-
schaftspotenziale wird die Griinflache (innerhalb des SPA DE 1747-402), welche direkt westlich
an die B196 angrenzt in der Karte Rastgebiete Land mit der Stufe 3 bewertet. Der Selliner See
wird als Gewasser mit der Rastgebietsfunktion 4 - sehr hoch, (Nahrungs- und Ruhegebiete ras-
tender Wat- und Wasservogel von aufierordentlich hoher Bedeutung innerhalb eines Rastgebie-
tes der Klasse A, i.d.R. direkt mit einem Schlaf- bzw. Ruheplatz verbunden) bewertet. Vogel-
schlafplatze sind am/im Selliner See nicht hinterlegt.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes weisen keine Rastgebietsfunktion auf. Das Plangebiet
wird intensiv durch den Menschen genutzt und weist keine Strukturen auf die rastenden Végeln
als Nahrungsbiotop dienen kénnten.

Fischotter: Die Artenabfrage des Umweltkartenportals des Landes Mecklenburg-Vorpommern
ergab fir das Gebiet mit Ausnahme des Vorkommens von Fischottern keine Treffer.

Die Darstellung der Fischottervorkommen (Quelle: Kartenportal Umwelt MV, Angaben aus 2005)
erfolgte im grofRen MaRstab auf der Grundlage von Quadrantendarstellungen. Die besten Uberle-
benschancen hat der Fischotter in groRraumigen, vernetzten und vielfaltigen Gewéssersystemen
bzw. Feuchtgebieten mit ausreichendem Nahrungsangebot. Sein bevorzugter Lebensraum sind
flache Fliisse mit zugewachsenen Ufern und Uberschwemmungsebenen.

Es gibt im Plangebiet keine Gewasser oder Gewéssersysteme, die als \Wanderkorridor, Unter-
schlupf oder Riickzugsraum genutzt werden konnten. Der Fischotter wére in seinem Lebensraum
aufgrund der Stérwirkung durch den Menschen stark eingeschréankt. Daher erscheint es als Teil-
lebensraum fir den Fischotter als hochst unattraktiv. Das Plangebiet wird als nicht geeignet ein-
geschétzt, dem Fischotter Lebens- oder Teillebensraum bieten zu kénnen.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und
Lebensgemeinschaften, sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild lebenden Tiere
und Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer natdrli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und ihre sonstigen Le-
bensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzustellen. Nicht
mehr benétigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsiegelung nicht mog-
lich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Auswirkungen: Anlage- und betriebsbedingte Verdanderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Flora und Fauna sind nicht abzusehen. Betroffen sind nur bereits bebaute
Flachen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Sollte das VVorhaben nicht zur Realisierung kommen, so ist nicht
mit einer Veranderung der derzeitigen Biotopfunktion zu rechnen. Das Plangebiet ist bebaut, der
Einzelhandel wiirde mit den derzeitigen Einschrankungen weiter betrieben werden.

Minimierung und Vermeidung: Neben der grundsatzlichen Lenkung der Entwicklung auf bereits
bebaute bzw. bebaubare Flachen kdnnen keine weiteren Minderungsmafl3nahmen benannt wer-
den.

Bewertung: Die Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung werden unverandert beibehal-
ten. Durch die Realisierung des Vorhabens auf einer bereits baulich vorgepragten Flache werden
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flora / Fauna verursacht.
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Landschaftsbild

Bestand: Entsprechend der ,Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns® liegt das
Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Nord- und Ostrigensches Hugel- und Boddenland®,
welches durch vielgestaltige Kiistenbereiche sowie in Teilen durch eine starke Reliefierung ge-
kennzeichnet ist. Das Plangebiet liegt im Biospharenreservat Stidost- Riigen. Dem Bewahren des
Landschaftsbildes wird innerhalb des Biospharenreservats Sudost-Rugen eine besondere Bedeu-
tung beigemessen. Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspoten-
ziale wurde die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und
Schénheit bewertet (Umweltkarten LUNG). Auf einer vier stufigen Skala der Landschaftsbildrau-
me wird der Baaber Heide als mittel bis hoch (2) bewertet. Der Selliner See mit seinen Niederun-
gen eine Stufe hoher.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum Baaber Heide, welches gegeniiber dem westlich
angrenzenden Landschaftsbildraum Selliner See durch die Bundesstrale B196 abgegrenzt ist,
diese Zasur wird noch unterstrichen durch die Schmalspurbahn und den Radweg.

Das Landschaftsbild wird gepragt durch die Reliefierung des Gelandes. Die sehr hohe Schutz-
wirdigkeit des Landschaftsbildes Selliner Sees, gepragt durch seine Grinlander und Réhrichte
grenzt mit einem Hohenzug an die héher gelegene Siedlungsflache des Landschaftsbildes
Baaber Heide an. Diese ist gekennzeichnet durch anthropogene Beeintrachtigungen, besonders
stark in den Bereichen der drei Ostseebader Sellin, Baabe, Gohren. Die Schutzwirdigkeit liegt im
mittleren Bereich.

Ein landschaftsbildraumliches Siedlungsband zieht sich von der Ortslage Sellin bis hin zu der
Sonderflachen und wird fortgefiihrt durch den Nahversorger im Anschluss an die Tankstelle, ent-
lang der HauptstraRe. Daran schlieft sich der Parkplatz und Sportplatz an. Nach dem Sportplatz
fUhrt das Siedlungsgebiet von Baabe dieses Band weiter fort.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fur die
Identit&t ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre charakteristi-
schen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Er-
lebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pfle-
gen, zu gestalten und zugénglich zu erhalten oder zuganglich zu machen. Die Lage des Plange-
bietes im Biospharenreservat Stdost-Rugen erfordert einen besonders bedachten Umgang mit
dem wertvollen Landschaftsbild.

Auswirkungen: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Landschaftsbild sind nicht abzusehen. Betroffen sind nur bebaute bzw. be-
baubare Flachen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfuhrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Landschaftsbild nicht verandern. Das Landschaftsbild wird sich bei Nichtdurchfuihrung der Pla-
nung kurz- bis mittelfristig nicht erheblich verdndert. Der Einzelhandel wiirde weiter betrieben
werden.

Minimierung und Vermeidung: Neben der grundsatzlichen Lenkung der Entwicklung auf bereits
bebaute bzw. bebaubare Flachen kénnen keine weiteren MinderungsmaRnahmen benannt wer-
den.

Bewertung: Das Landschaftsbild wird durch die veranderte Bebauung (abweichende Bauweise)
geringfugig  verdndert.  Landschaftsbildbestimmend  werden jedoch  weiterhin  die
mehrgeschossigen Wohngebaude &stlich des Plangebiets sowie die Tirme des Hotels auf der
Kuppe in Erscheinung treten. Das sehr wertvolle Landschaftsbild der Niederungsflache des
Selliner Sees wird keine Veranderung erfahren. Das Vorhaben sieht keine Verénderungen vor,
welche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
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kénnten.

3.2.3) Kultur und Sachguter

Bestand: Das o0.g. Vorhaben berthrt ein Bodendenkmal. Das Vorhaben beeintrachtigt jedoch kei-
ne Kultur- oder Bodendenkmale, Denkmalensembles, Gartendenkmale bzw. wichtige Sichtbezie-
hungen.

Auswirkungen: Es ist nicht davon auszugehen, dass bekannte Bodendenkmale durch die Pla-
nung berthrt werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird das Schutzgut Kul-
tur und Sachguter nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Da das Plangebiet keine bekannten Bodendenkmale direkt betref-
fen, kénnen keine weiteren Minderungsmafnahmen benannt werden.

Werden bei Erdarbeiten jedoch Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman
§11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Lan-
desamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverédndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werkta-
ge nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Denkmalpflege spéatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemal §11DSchG M-V unver-
zlglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumafRnah-
men vermieden.

Bewertung: Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur und Sachguter
erkennbar. .

3.2.4) Mensch

Bestand: Angrenzend an das Sondergebiet befinden sich Misch- bzw. teilweise auch Wohngebie-
te. Im Plangebiet bestehen zwei Fachmarkte mit umfangreichen Parkplatzen.

Entwicklungsziel: Fur die zum Teil bereits bebauten Flachen sind gemafl DIN 18005 zum Schutz
der Wohnruhe folgende Orientierungswerte anzusetzen:

e WA tags 55 dB(A) und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts
e Ml tags 60 dB(A) und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Gewerbe- und Freizeitlarm gelten.

Auswirkungen:. Die zulassige Zunahme der Verkaufsflachen um bis zu 400 gm in dem Sonder-
gebiet Einzelhandel flhrt rechnerisch zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens um 40 Kfz-
Bewegungen pro Stunde. Die fir das Kaufhaus Stolz notwendigen Parkplatze sind bereits Be-
stand. Bauliche Veranderungen der Parkplatze sind nicht beabsichtigt.

Die im Plangebiet liegenden Parkplatze halten im unginstigsten Fall einen Abstand von >23 m
zum nachstgelegenen Wohngebaude ein. Die Nutzung der Parkplatze ist auf den immissions-
rechtlichen Zeitraum tags beschrankt, so dass das Maximalpegelkriterium (TUrenschlagen) nicht
relevant ist, und findet ohne Einkaufswagen statt.

Die Anlieferung wird wie bisher vor allem mit Paketdiensten im Zeitraum tags erfolgen, so dass
keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Immissionen des rechnerisch vermehrten Verkehrsaufkommens auf den angrenzenden Ge-
meindestralRen sind angesichts der Vorbelastung auf der Friedrich-von-Hagenow Stralle sowie
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der Ruth-Bahls Stralle zu vernachlassigen (vgl. Verkehrsmengen 1.4.2). Bereits mit der Ausfahrt
auf die Gemeindestraken erfolgt eine Vermischung mit dem &ffentlichen Verkehr. Die Larmzu-
nahme bleibt selbst im ungiinstigen Fall sicher unter 3 dB(A).

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Mensch nicht veréandern.

Minimierung und Vermeidung: Mit der Realisierung des von der Gemeinde angestrebten Bypas-
ses (zusétzliche Einfahrt von der B 196 am Mdnchgraben und zusétzliche Ausfahrt nérdlich des
Parkplatzes von Kaufhaus Stolz) wiirde die Verkehrsbelastung in den angrenzenden Siedlungs-
bereichen der Siedlung am Wald insgesamt deutlich verringert werden, da Zu- bzw. Ausfahrt zu-
mindest fur Teilumfange der Verkehre auf direktem Weg erfolgen kann.

Bewertung: Laut RREP sollen Grundzentren die Bevélkerung des Nahbereiches mit Leistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Angesichts der im Plangebiet bestehenden Fachmark-
te mit ihren Parkplatzen sind keine erheblichen Veranderungen der derzeitigen Situation fur das
Schutzgut Mensch absehbar.

3.2.5) Eingriffsermittiung / Ausgleich

Von der Planung betroffen sind nur bebaute Flachen, fur die Baurecht nach § 30 BauGB besteht.
Im Bereich des SO Einzelhandel werden die Festlegungen zum MaR der baulichen Dichte grund-
satzlich in bisherigem Umfang beibehalten, so dass keine erheblichen Eingriffe zu bilanzieren und
in der Folge auszugleichen sind. Ebenso werden die im bestandskraftigen Bebauungsplan enthal-
tenen Pflanzgebote unverandert belassen.

3.2.6) Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung

SPA DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht“: Ostlich in einer Entfernung von gut 480 m
zum Plangebiet liegt das EU-Vogelschutz-Gebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht".
Schon aufgrund topographischer Gegebenheiten (trennende Hugelkette) besteht kein raumlicher

Zusammenhang zum Plangebiet, so dass keine Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erkennen
sind.

SPA DE 1747- 402 Greifswalder Bodden und stdlicher Strelasund: Das Plangebiet liegt ca. 60 m
westlich des SPA DE1747-402 Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund. Die Vertraglichkeit
der Planung mit den Schutzanspriichen der gebietsrelevanten Arten wurde im Zuge der paralle-
len 1. Anderung des Flachennutzungsplans vorhaben- und standortspezifisch gepruft. Im Ergeb-
nis der Vertraglichkeitsvorpriifung wurde das Vorhaben als mit den Erhaltungs- und Entwick-
lungszielen des SPA DE 1747-402 Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund vertraglich
eingestuft. Es sind vorhabenbedingt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Zielarten
zu erkennen.

3.2.7) Zusammenfassung

Durch die Planung ergibt sich fiir den Anderungsbereich folgende Flachenbilanz. 11.023 gm bis-
herige Mischgebietsflache wird neu als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel ausgewiesen.
Das MaR der baulichen Nutzung bleibt unverandert.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit
Boden/ Wasser keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Klima keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
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Mensch

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Landschaft / Landschaftsbild

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Kultur- und Sachguter

nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Ostseebad Sellin, Juni 2014
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