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Teil | — Begrindung

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Richtenberg, unmittelbar nérdlich der Landesstralle 192.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit einer Flache von ca. 1,12 ha das
Grundstiick des bestehenden PLUS-Marktes an der DorfstraBe (Flursticke 51/1, 562/1, 53/1,
54/1 und 310/1 der Flur 1, Gemarkung Papenhagen), das westlich angrenzende unbebaute
Grundstuck Dorfstralle 4a (Teile des Flurstiickes 310/6) sowie Teile der &ffentlichen Ver-
kehrsflache der Landesstrale 192 (310/3, 119/3 (tw.), 119/4 (tw.), und 119/8 (tw.)).

2. Anlass und Ziele der Planung

Der vorhandene PLUS-Markt an der Dorfstrale in Richtenberg, der aulerdem noch eine Ba-
ckerei und eine Fleischergeschéaft beherbergt, verfugt Uber eine Verkaufsflache von insge-
samt 601 m? Marktublich sind heute 800 m? Verkaufsflaiche. Um im Vergleich mit anderen
Einzelhandelsmarkten in der Region wettbewerbsfahig zu bleiben, beabsichtigt der Betreiber
des vorhandenen Marktes eine entsprechende Vergrofierung seiner Verkaufsflache. Es hat
sich herausgestelit, dass diese Erweiterung im vorhandenen Gebaude bzw. auf dem glei-
chen Grundstiick nicht méglich ist. Der Betreiber des Marktes und der Inhaber des Grund-
stlicks/Gebaudes sind nicht identisch. Um zu verhindern, dass der Lebensmittelmarkt ganz
schlief3t und sich aus Richtenberg zurtickzieht, soll ein Neubau auf dem unmittelbar westlich

angrenzenden, derzeit unbebauten Grundstiick erfolgen.

Das betroffene Flurstiick 310/6 der Flur 1, Gemarkung Papenhagen, ist derzeit dem Aulien-
bereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und wird landwirtschaftlich genutzt. Somit wére die
geplante Errichtung eines Einzelhandelsmarktes gegenwartig nicht moglich, da das Vorha-
ben im Auflenbereich nicht privilegiert ist. Um Baurecht zu schaffen, ist die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich, der Festsetzungen zu Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundsticksflaichen und zu den 6értlichen Verkehrsfla-
chen trifft.

Zur stadtebaulichen und raumordnerischen Neuordnung des gesamten Standortes ist es
notwendig, dass auch die Flachen des bestehenden Marktes in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen werden. Nur so kann der Erhalt des Standortes gesichert so-
wie seine Attraktivitdt und der Erhalt der zulassigen Nutzung bzw. eine sinnvolle Umnutzung

gewahrleistet werden.
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Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Richtenberg ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen*” 3

Wie bereits erwahnt, sind der Eigentimer des Grundstiicks/Gebaudes im ¢stlichen Teil des
Plangebietes und der Betreiber des Einzelhandelsmarktes nicht identisch. Daher ist es nicht
ohne weiteres mdéglich, im vorhandenen Gebaude kinftig eine Einzelhandelsnutzung auszu-
schlieRen bzw. gar den Abriss des Gebaudes zu verfigen, ohne damit unter Umstanden

Schadenersatzanspriiche des Eigentimers zu begriinden.

Die Planungsziele lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

— Schaffung von Baurecht flir die derzeit im AuBenbereich nach § 35 BauGB liegenden
Flachen zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit Backshop und einer Gesamtver-
kaufsflache von 835 m? bzw. einer Nutzflache von 1.100 m?,

— Stédtebauliche und gestalterische Neuordnung des bestehenden Einzelhandelsstandor-
tes unter Berlcksichtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, der Er-
haltung der zentralen Versorgungsbereiche und der Innenentwicklung der Stadt
Richtenberg,

— Ausweisung sonstiger zulassiger Dienstleistungs- und Gewerbenutzung,

— Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild,

— Ausgleich des durch die Neuerrichtung des geplanten Einzelhandelsmarktes entstehen-
den Eingriffs in Natur und Landschaft.

3. Einordnung in die Ziele von Raumordnung und Landesplanung sowie Rechtsgrund-
lagen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern aus dem Jahr

1998 (RROP VP) ist Richtenberg als allgemeine Siedlungsflache dargestellt. Gemeinsam mit
Franzburg erfullt Richtenberg die Funktion eines Unterzentrums. Die Stadt liegt im Mittelbe-
reich um das Teiloberzentrum Stralsund sowie innerhalb eines Tourismusentwicklungsrau-
mes. Weiterhin liegt Richtenberg direkt an der regionalen Achse Stralsund - Franz-
burg/Richtenberg — Tribsees (Landesstrale 192). Sudlich Richtenbergs sind Flachen als
Ltiefgrindige Moorstandorte® ausgewiesen. Alilgemein gelten die an die stadtischen Sied-
lungsflachen angrenzenden Flachen als ,Radume mit besonderer natirlicher Eignung fir die
Landwirtschaft”.

Gemal RROP VP soll ein Unterzentrum folgende Kriterien erflllen:
,unterzentren sollen so ausgestattet sein, dass sie den qualifizierten Grundbedarf der Bevol-
kerung des Verflechtungsbereiches decken kénnen. Dazu gehéren z. B. Grund-, Haupt- und

Realschule sowie eine weiterfihrende Schule, ggf. eine Forderschule, der Sitz einer Amts-
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4 Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Richtenberg ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen”

verwaltung und andere Behérden, Facharzte fur Aligemeinmedizin und spezialisierte Fach-
arzte, Apotheke, gréRere Einzelhandelsgeschafte und Zweigstellen mehrerer Kreditinstitute.
Unterzentren sind an das Netz des OPNV angeschlossen und aus ihrem Verfechtungsbe-

reich in hochstens 20 - 30 Minuten zu erreichen.”

Zum Thema Einzelhandel wird im RROP VP unter Punkt 6.4.2 folgendes ausgefihrt:

(1) Es ist darauf hinzuwirken, dass in allen Teilen der Planungsregion eine bedarfsorientier-
te Warenversorgung der Bevdlkerung durch eine raumlich ausgewogene und breit gefacher-
te Einzelhandelsstruktur erfolgt. Die Angebotsstruktur und —vielfalt soll sich am zentralortli-
chen System und damit an der Versorgungsfunktion der jeweiligen Orte orientieren. Eine

verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung ist anzustreben.

(3) In den Stadten sollen sich die Einzelhandelsangebote in der Innenstadt, in den Wohnge-
bieten und an der Peripherie ausgewogen erganzen. Die Innenstadte sind als Einzelhan-

delsstandorte zu starken.”

3.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen. Im

Plangebiet betragt die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weniger als 20.000 m2 Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemal § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden soll. An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen nicht. Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht ist
nicht gegeben. Der geplante Einzelhandelsmarkt bleibt unterhalb von 1.200 m? Geschossfla-
che. Somit ist auch keine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 1 des UVPG
Nr. 18.6.2 bzw. Anlage 1 des Landes-UVP-Gesetzes erforderlich.

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des F-Planes ab. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Richtenberg ist das Plangebiet im &stlichen Teil als gemisch-
te Bauflache und im westlich Teil als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Eine Entwick-
lung aus dem F-Plan ist somit gegenwartig nicht gegeben. GemafR § 13a BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hierdurch nicht beeintrachtigt. Der

Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

-“ Buro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten hier Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-

nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Dies bedeutet, dass von der frithzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden kann.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung wird im beschleunigten Verfahren
abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Dies bedeutet, dass kein Monitoring erforder-
lich ist.

Gesetzliche Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414) in der am Tag des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132,
1993 BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
Gesetz zur Neugestaltung der Landesbauordnung und zur Anderung anderer Gesetze
vom 18.04.2006 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130-9)
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern) vom
08.09.1998
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (NatSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2010.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation und Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorha-
bens

Das 0stliche Plangebiet liegt innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach

§ 34 BauGB. Hier wurde zu Beginn der 1990er Jahre ein SB-Markt mit integriertem Backe-

rei- und Fleischershop errichtet. Einige Jahre spéater wurde ein Teil der Lagerflachen dieses

Marktes zu einem Bistro/Imbissgaststatte umgebaut. Auf den Grundstucksfreiflachen west-

lich des Marktgebaudes sind die zugehdérigen Stellplatze untergebracht. Das Grundstiick ist

Uber eine eigene Zufahrt von der sidlich liegenden Dorfstralle (Landesstrale 192) aus er-
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6 Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Richtenberg ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen”

schlossen. Dieser vorhandene SB-Markt verfigt Uber eine Verkaufsflache von insgesamt
601 m2.

Die im westlichen Teil des Plangebietes liegenden Flachen sind derzeit unbebaut und dem
Aullenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Sie stellen sich zurzeit als Grinland dar. Im
Norden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sudlich liegen die
DorfstralRe (LandesstralRe 192) und mit Wohnhausern bebaute Grundstiicke. Im Westen und

Osten grenzen ebenfalls Grundstiicke der bebauten Ortslage an.

Einzelhandelssituation im Grundzentrum Richtenberg-Franzburg

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Verlagerung und Vergroflerung des Lebensmittel-
marktes am Standort Papenhagen in der Stadt Richtenberg auf das Grundzentrum
Richtenberg-Franzburg wurde vom Biro GfK GeoMarketing im Marz 2010 eine Vertraglich-
keitsanalyse durchgefiihrt.

Die Nahversorgungssituation im Grundzentrum Richtenberg-Franzburg wird wie folgt bewer-
tet.

Das Grundzentrum verfugt bereits Uber eine hohe Pro-Kopf-Ausstattung in Bezug auf die

vorhandene Verkaufsflache.

,Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote im Grundzentrum
Richtenberg-Franzburg ist zunéchst festzustellen, dass der Angebotsschwerpunkt eindeutig
in Richtenberg liegt. Den dort angesiedelten zwei Lebensmittel-Discountern, den Getranke-
markten und den sonstigen Angeboten im Kombi-Markt stehen in Franzburg im Wesentli-
chen der E neukauf Supermarkt und eine Fleischerei gegeniber.

Die zentralen Einkaufslagen der beiden Stadte leisten derzeit nur einen geringen Beitrag zur
Versorgung im periodischen Bedarfsbereich. Ohne die Ansiedlung eines gréeren Lebens-
mittelmarktes als Frequenzbringer dirfte sich dies auch perspektivisch kaum andern. Es er-
scheint jedoch aus Gutachtersicht unwahrscheinlich, dass sich fur ein solches Vorhaben ein
Betreiber finden lieRe, da weder die baulichen Strukturen, noch die potenzialseitigen Vo-

raussetzungen gegeben sind.

Innerhalb Richtenbergs stellt sich die Situation derzeit ansonsten raumlich recht ausgewo-
gen dar. So wird die wohnortnahe Versorgung im 6stlichen Stadtgebiet tlber den am Orts-
rand gelegenen Standortbereich von Aldi und erganzend den besser integrierten, aber kein
umfassendes Angebot darstellenden Kombi-Markt sichergestelit. Die Versorgung im westli-
chen Stadtgebiet Gbernimmt heute der Plus-Standort. Dieser dirfte auch etwas zur-

gleichwohl geringen-Frequentierung der zentralen Einkaufslage am Markt beitragen.

ig Buro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522
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Qualitativ ist festzustellen, dass zwischen Richtenberg und Franzburg eine Aufgabenteilung
dahingehend besteht, dass Lebensmitteldiscounter nur in Richtenberg und ein Lebensmit-
telmarkt mit Vollsortiment nur in Franzburg zu finden sind, so dass sich die Angebote gut er-
ganzen. Hierdurch dirfte im Grundzentrum insgesamt eine hohe Kaufkraftbindung mdéglich
sein, da die Notwendigkeit, fur den Lebensmitteleinkauf andere Einkaufsorte aufzusuchen,
relativ gering ist."'

Bezuglich der Zukunftsfahigkeit der vorhandenen Strukturen ,muss konstatiert werden, dass
der derzeitige Plus-Standort als kleinster der drei Lebensmittel-Markte in der Tat von der
Grofie her nicht mehr den Anspriichen eines zeitgeméafen Lebensmittel-Discounters ent-
spricht.

Insofern lauft der Plus-Markt in Richtenberg Gefahr, im Zuge der Anpassung/Bereinigung
des Standortnetzes nach der Ubernahme von Plus durch die Edeka-Gruppe mit ihrer Dis-
count-Schiene Netto aufgegeben zu werden. Dies hatte negative Folgen flur die ausgewoge-
ne, Wohnortnahe Nahversorgung im Grundzentrum Richtenberg-Franzburg, so dass es rat-
sam erscheint, den Anbieter dort zu halten.*?

Mogliche anzunehmende 6konomische Auswirkungen

Die Innenstadtbereiche von Franzburg und Richtenberg sind in Bezug auf das aperiodische
Sortimentsangebot durch die Ansiedlung bzw. Erweiterung des Verbrauchermarktes in
Papenhagen nicht zusétzlich beeintrachtigt. Die errechnete Umsatz-Umverteilungsquote in
Bezug auf das Randsortiment des Discounters liegt bei ca. 3,2 %. Bezogen auf den periodi-
schen Bedarfsbereich sind die Auswirkungen fur die Standorte auerhalb der zentralen La-
gen als sehr hoch zu bewerten, so dass die Nahversorgungseinrichtungen in diesem Bereich
bei einer Erhéhung der zuldassigen Verkaufsfliche im B-Plangebiet an die Grenze der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit stoRen kénnten. Die errechnete Umsatz- Umverteilungsquote lage
bei ca. 16,3 %. Dieser Wert ergibt sich bei der Annahme, dass die bestehende Verkaufsfla-
che durch einen branchengleichen Anbieter nachgenutzt wird. Da nach Aussagen der Gut-
achter aufgrund der beschrankten baulichen Méglichkeiten kaum davon auszugehen ist,
dass eine derart angenommene Nachnutzung eintreten wird, kann im periodischen Bedarfs-
bereich durchaus von einer mit dem Vorhaben verbundenen Umsatz- Umverteilungsquote
von deutlich unter 10% ausgegangen werden. Somit wiirden sich die zu erwartenden 6ko-
nomischen Auswirkungen auf ein Maf} reduzieren, die fir die anderen Wettbewerbsstandorte

im Bereich Richtenberg-Franzburg tolerierbar sind. Zugleich liete sich durch die zulassige

' GfK GeoMarketing, Verlagerung/Vergroferung des Lebensmittelmarktes am Standort Papenhagen
in Richtenberg, Vertraglichkeitsanalyse Marz 2010
2 GfK GeoMarketing,Vertragiichkeitsanalyse Marz 2010

Biro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522 i“
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8 Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Richtenberg ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen*®

Erweiterung der Verkaufsfliche der Einzelhandels- und Nahversorgungsstandort in

Papenhagen sichern.

Unter dem Gesichtspunkt des Beeintrachtigungsverbotes kann festgestellt werden, dass
durch die Ansiedlung bzw. Erweiterung des Discounters in Papenhage Entwicklung der In-
nenstadte von Franzburg und Richtenberg nicht zusétzlich gefahrdet wird. Unter Beachtung
des Kongruenzgebotes kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass sich das Vorhaben an-
gemessen in das zentral6rtliche System einflgt und die verbrauchernahe Versorgung der

Bevolkerung sichergestellt ist.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Vertraglichkeitsstudie werden folgende Inhalte im

Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt.

5. Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im westlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als
Sondergebiet gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen,
da die Verkaufsflache insgesamt knapp Uber die in den anderen Baugebieten zuldssigen 800

m? hinausgeht.

In dem festgesetzten Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt max. 835 m?
Verkaufsflache zulassig. Es sind nur Einzelhandelsbetriebe zugelassen, die der Nahversor-
gung dienen. Zulassig sind Verkaufsflachen fur Waren des taglichen Bedarfs mit dem Kern-
sortiment Lebensmittel. Ergdnzend sind discounterlbliche Sortimente zulassig wie: Getran-

ke, Drogerieartikel, Blumen und Zeitschriften, Non-Food-Artikel.

Der 6stliche Teil der Bauflachen im Plangebiet wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Dies entspricht zum einen der Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt
Richtenberg und bietet zu anderen die besten Voraussetzungen fir eine Nachnutzung der
nach der Verlagerung des SB-Marktes frei werdenden Flachen. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebéude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die nach § 6

-q Buro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522
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BauNVO in Mischgebieten aligemein zulassig waren, werden gema § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen, da sie der Eigenart der naheren Umgebung widersprechen. Vergnigungs-

statten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Es erfolgt fur die vorhandenen 601 m? Verkaufsflachen innerhalb des Mischgebietes keine
Sortimentsbeschrankung und auch kein genereller Ausschluss einer kiinftigen Einzelhan-
delsnutzung. Der betroffene Bereich im Osten des Plangebiets liegt innerhalb einer im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB. Somit ist hier grundsatzlich auch ohne
den Bebauungsplan Baurecht fur Vorhaben, die sich nach Art und Maf der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Giberbaubaren Grundsticksflache in die nahere Umgebung ein-
fugen, gegeben. Dies betrifft auch die Nutzung durch Einzelhandel. Wenn der Bebauungs-
plan durch entsprechende Festsetzungen dieses Recht nehmen wiirde, kann der Eigentimer

unter Umstanden Schadenersatz geltend machen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass dieser Bebauungsplan nicht oder nur in geringem Maf}
die Einzelhandelssituation fir die Stadt Richtenberg beeinflussen kann. Hier geht es letztlich
vorrangig um den Erhalt des Lebensmittelmarktes am Standort Dorfstralie. Der vorhandene
Markt verfugt tber 601 m? Verkaufsflache. Marktiblich sind heute 800 m2. Der Markt muss
also, um weiter wirtschaftlich betrieben werden zu kénnen, entsprechend vergroflert werden.
Im vorhandenen Gebaude bzw. auf dem gleichen Grundstiick ist dies nicht méglich. Der Be-
treiber sieht die einzige Chance, den Standort Uberhaupt zu erhalten nur darin, unmittelbar

nebenan zu bauen. Hierfur ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

5.2 Maf} der baulichen Nutzung

Die Flachen auf dem Grundstiick des bestehenden SB-Marktes sind durch die Uberbauung
mit dem Gebaude, Stellplatzen und Zufahrten bereits stark versiegelt. Dies wird analog auch
fur den geplanten Markt im westlichen Teil des Plangebietes zutreffen. Die Grundstiicksfrei-
flachen werden auch hier fur die Errichtung von Stellplatzen und Zufahrten genutzt werden.
Daher setzt der Bebauungsplan sowohl im Sondergebiet als auch im Mischgebiet eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 fest, die fur die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Zufahrten bis zu einem Wert von maximal 0,80 Uberschritten werden darf. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2 festgesetzt. Es dirfen maximal 2 Geschosse errichtet

werden.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Bauweise
Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich im &stlichen Teil des Plangebiets am vorhan-

denen baulichen Bestand und lassen einen geringen Spielraum fir Veranderung oder Erwei-
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10 Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Richtenberg ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen®

terungen des Baukorpers. Im westlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung des Einzel-
handelsmarktes im Norden des Grundstiickes vorgesehen, die Stellplatze sollen zwischen
der Dorfstrae und dem geplanten Gebaude angeordnet werden. Dementsprechend werden

die Baugrenzen im nérdlichen Grundstucksteil festgesetzt.

Die festgesetzte abweichende Bauweise gestattet Gebaudeldngen bis zu 60 m. Ansonsten
gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, d. h. Gebaude missen mit einem seitlichen
Abstand zur Grenze des Nachbargrundstickes gemafR Landesbauordnung M-V errichtet
werden. Mit dieser Festsetzung wird vor allen Dingen der bestehende Bauk&rper am 6stli-
chen Teil des Plangebiets berlicksichtigt. Dieser ist iber 50 m lang. Dem geplanten Markt im

westlichen Teil des Plangebietes soll ein gewisses Maf} an Flexibilitdt eingeraumt werden.

5.4 Stellplatze und Grundstickszufahrten

Der ruhende Verkehr ist auf dem Grundstiick unterzubringen. Die Stadt Richtenberg hat kei-
ne eigene Stellplatzsatzung. Hinsichtlich des voraussichtlich zu erwartenden Stellplatzbedar-
fes wird daher Bezug auf die vor dem 1. September 2006 geltende LBauO M-V genommen.
Danach ist fur gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von Kerngebieten je 10 bis 20
m? Verkaufsflache 1 Stellplatz vorzusehen. Im Fall des bestehenden SB-Marktes, der eine
Verkaufsflache von 601 m? hat, sind im Falle einer Weiternutzung fir den Einzethandel somit
30 bis 60 Stellplatze erforderlich. Derzeit sind auf dem Gelande des Marktes 55 Stellplatze

vorhanden und der Bedarf damit gedeckt.

Der im westlichen Teil des Plangebietes vorgesehene Einzelhandelsmarkt wird max. 835 m?
Verkaufsflache haben. Somit ergibt sich hier ein Bedarf von 42 bis 84 Stellplatzen, die auf

dem Grundstlick unterzubringen sind.

Der Bebauungsplan lasst mit seinen Festsetzungen ausreichend Platz fur die erforderlichen
Stellplatze bzw. fur eine flexible Anordnung dieser auf dem Grundstlick. Der hierfur vorgese-
hene Bereich ist in der Planzeichnung als ,Flache fur Stellplatze” ausgewiesen. Nur hier und
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze zuldssig. Auf den Gbrigen

Flachen ist die Errichtung von Stellplatzen damit nicht zugelassen.

Der bestehende SB-Markt ist Uber eine Zufahrt von der Landesstralle 192 (Dorfstralie) aus
erschlossen. Da der vorhandene und der geplante Markt nicht gemeinsam betrieben und
auch nicht nach aufien gemeinsam beworben werden sollen, ist fur den geplanten Markt im

westlichen Plangebiet eine eigene Zufahrt von der Landesstrale 192 aus vorgesehen. Zwi-
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schen den beiden Grundstlicken besteht ein Gelandeabsatz, der dazu fihren wiirde, dass
bei einer gemeinsamen ErschlieBung Uber das Flurstiick 310/1 ein hdherer baulicher Auf-
wand entsteht.

6. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Dorfstralle (Landesstrale 192). Der vor-
handene Einzelhandelsmarkt im dstlichen Teil des Plangebiets hat eine eigene Zufahrt. Der
neu geplante Markt im westlichen Teil des Plangebietes soll ebenfalls eine eigene Zufahrt
erhalten. Eine gemeinsame Zufahrt ist nicht geplant, da es sich um zwei verschiedene
Grundstiickseigentiimer handelt. Die grundbuchliche Sicherung von Uberwegungsrechten ist
nicht erwinscht. Mit dem Strallenbauamt Stralsund als zustéandigem Strafdenbaulasttrager ist
die technische Anbindung an die Landesstralle abzustimmen. Gleichzeitig ist mit dem Ein-
reichen der Unterlagen die Genehmigung fur die erforderliche Fallung einer Kastanie einzu-
holen.

Der ruhende Verkehr wird vollstandig auf den Grundsticken untergebracht. Siehe hierzu
auch Punkt 5.4 Stellplatze und Grundstiickszufahrten®.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung und Regenentwasserung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung wird von der REWA GmbH Stralsund ge-
wahrleistet und erfolgt im Anschluss an das im Ort vorhandene Netz. Im westlichen Bereich
des Plangebietes verlauft die Trinkwasserleitung teilweise tber das private Grundstick im
geplanten Sondergebiet, ansonsten liegen die Hauptversorgungsleitungen im 6éffentlichen
Stralenraum der Dorfstral’e. Im Bereich des privaten Grundstlcks wird ein Leitungsrecht in
einer Breite von insgesamt 4 m festgesetzt. Die erforderlichen Hausanschlisse sind beim
bestehenden Markt bereits vorhanden und fir den geplanten Markt noch bis auf die private
Grundstiucksfiache zu legen.

Das auf dem Grundstlck anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades der Bauflichen und der anstehenden Baugrundverhaltnisse nicht auf dem
Grundstick versickert werden. Es wird gesammelt und zentral in die nachste Vorflut abgelei-
tet. Hierfur steht der nordéstlich des Plangebietes verlaufende Graben 25/9/3 zur Verfigung,
Uiber den auch schon die Entwasserung des vorhandenen Marktes erfolgt. Fir die Einleitung

des Regenwasser der neu hinzukommenden Bauflache ist bei der Unteren Wasserbehérde
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12 Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Richtenberg ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen®

des Landkreises Nordvorpommern ein Antrag auf eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8
LWaG zu stellen. In der Dorfstrafle ist ein Regenwasserkanal vorhanden, dieser dient jedoch
ausschliellich der Entwésserung der Landesstralle 192 und befindet sich in der Rechtstra-
gerschaft des StraRenbauamtes Stralsund. Das Grundwasser steht in einer Tiefe von 0,75 m
bis 1,25 m unterhalb der Gelédndeoberflache an. Es flie3t in nérdliche Richtung ab.

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser soll aus dem zentralen Trinkwassernetz
erfolgen. Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes in ca. 200m Entfernung in Richtung
Muggenhall und in ca. 100m Entfernung in Richtung Markt Richtenberg steht eine Ldsch-
wassermenge von 48 m?/h bereit. In einer Entfernung von 350 m in H6he Papenhagen ge-

genuber Dorfstr. 15 steht eine Léschwassermenge von 96m3h zur Verfligung.

7.2 Energie _

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis AG ist durch die Erweiterung der
Niederspannungsanlage maéglich. Dafiir ist es notwendig, rechtzeitig vor Baubeginn einen
Antrag zum Anschluss an das Niederspannungsnetz zu stellen. Die Versorgung mit dem
Energietrager Erdgas erfolgt durch die E.ON Hanse AG durch Anschluss an die vorhandene
Niederdruckgasleitung. Diese Leitung verlduft im Bereich des Sondergebietes parallel zur
DorfstraBe auf dem privaten Grundstick, im &stlichen Teil des Plangebietes innerhalb des
offentlichen Stralenraumes entlang der Landesstralle 192. Im Verlauf der auf privaten
Grundstiicksflachen liegenden Niederdruckgasleitung wird ein Leitungsrecht zugunsten der

E-ON Hanse AG in einer Breite von 2 m beidseits der Leitung festgesetzt.

7.3 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Gebietes wird durch die Deutsche Telekom AG
gewahrleistet. Die fur die Versorgung des weiteren Gebietes notwendigen Leitungen sind im
offentlichen Straldenraum der Landesstral’e 192 bereits vorhanden. Die fernmeldetechnische
Versorgung der privaten Grundstiicksflachen ist aber grundsatzlich méglich. Dazu ist es er-
forderlich, dass der Beginn und der Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen mindestens 6 Mo-
nate vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen ErschlieBungsplane der Deutschen Te-

lekom AG angezeigt werden.

7.4 Sonstiges

Die Mullbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der Satzung
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des Landkreises Nordvorpommern. Eine ordnungsgemife Zuwegung fur die Abfallentsor-

gungsfahrzeuge ist zu gewaéhrleisten.

8. Immissionen

Durch den Parkplatzbetrieb, den Anlieferverkehr und die technischen Anlagen am Gebaude
des geplanten Einzelhandelsmarktes im Sondergebiet werden Emissionen freigesetzt. Die
kunftige Nutzung des Mischgebietes, in dem sich der heutige PLUS-Markt befindet, ist ge-
genwartig noch offen. Die vorhandene gastronomische Einrichtung wird vermutlich erhalten
bleiben. Ansonsten dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Ge-
schafts- und Bilrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwal-

tungen sowie fir kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im Flachennutzungsplan der
Stadt Richtenberg als Wohnbauflachen ausgewiesen, die studlich und éstlich angrenzenden
als gemischte Bauflachen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher ein
Gutachten zur Immissionssituation erstellt (Gerauschimmissionsprognose; Ingenieurbiro fur
Akustik und Bauphysik, G. Ehrke, vom 18.05.2009). In dieser Prognose wird die gesamte
Mischgebietsflache im &stlichen Teil des Plangebietes aufgrund der gegenwartig unklaren
kunftigen Nutzung mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von tags 60 dB(A)/m?
und nachts 45 dB(A)/m? versehen. Auf den Sondergebietsflachen werden die Gerauschemit-
tenten entsprechend der Angaben des kinftigen Betreibers beriicksichtigt. Relevante Vorbe-

lastungen durch Gewerbelarm sind im Einflussbereich des Plangebiets nicht vorhanden.

Im Ergebnis der Berechnung wurde folgendes festgestelit:

,Damit von den Beurteilungspegeln des Gewerbeldrms im B-Plangebiet keine Immissions-
richtwerte nach der TA an der schutzbedurftigen Wohnbebauung in der Umgebung des Vor-
habens Uberschritten werden, sind folgende Larmminderungsmafinahmen erforderlich:*
Keine Anlieferung in der Nachtzeit von 22:00-6:00 Uhr. Wahrend dieser Zeit ist die Zufahrt
von der Landesstrafle 192 aus mit einer Schrankenanlage zu sperren.

.-... Durch den geplanten Verbrauchermarkt wird der 6ffentliche Verkehr auf der L 192 nur
unwesentlich beeinflusst. Das ist auch noch so, wenn man davon ausgeht, dass auch die 55
Stellplatze des vorhandenen Verbrauchermarktes weiterhin von einem Einzelhandelsunter-

nehmen genutzt werden. Der vom éffentlichen Straflenverkehr verursachte Larm wurde sich
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erst dann spurbar verandern, wenn sich die bereits vorhandene Verkehrsmenge durch den

zusatzlich von dem B-Plangebiet angezogenen Verkehr verdoppelin wirde. ..."

Die Gebaude im B-Plangebiet liegen tiberwiegend im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109.
Hierfur sind nur geringe und technisch beherrschbare Anforderungen an die Aul3enbauteile
der gewerblich genutzten Gebaude zu erfullen. Die zum B-Plangebiet gerichteten Fassaden
der benachbarten Wohngebéaude liegen in den Larmpegelbereichen Il und IV, wobei die Ge-
baude nahe der L 192 bedingt durch den offentlichen Verkehrslarm am starksten belastet

sind.“ (Quelle: Gerauschimmissionsprognose; Ingenieurburo far Akustik und Bauphysik, G. Ehrke,
vom 18.05.2009).

Im Plangebiet befinden sich derzeit kaum schutzbedurftige Nutzungen. ,Bei Realisierung der
vorgegebenen Larmminderungsmafinahmen werden vom vorhabenbedingten Gewerbelarm
keine Immissionsrichtwerte an der benachbarten Wohnbebauung tberschritten. In der Ge-
rauschimmissionsprognose wurden flr die relevanten Schallquallen worst-case-Annahmen
getroffen. Die tatsachlichen kiinftigen Gerausch-Immissionen werden eher geringer ausfal-

len.” (Quelle: Gerauschimmissionsprognose; Ing.-Buro fur Akustik und Bauphysik, G. Ehrke, vom
13.02.2009)

Innerhalb der Planzeichnung erfolgt die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche. Damit kann
jeder Bauherr/Architekt fur sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechenden
Schalldammwerte der AuRenbauteile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes (Amts-
blatt M-V Nr. 1 von 1998) verbindlich ist, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung er-
folgt im Teil B (Text) des B-Planes.

9. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind voraussichtlich nicht erforderlich.

10. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Richtenberg entstehen durch das Vorhaben keine Kosten. Alle durch Planung,
Gutachten, den erforderlichen Ausbau der ErschlieBungsanlagen sowie fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen entstehenden Kosten werden von der Graf von Thun und Hohenstein
Veit Gewerbebauten KG, Leibnitzstralle 6 in 95447 Bayreuth, als Vorhabentréager finanziert.
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11. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 10.688 m?
Davon

Sondergebiet 4916 m?
Mischgebiet 4.290 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.482 m?

12. Bisheriger und geplanter Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 20.08.2007 /31.03.2008

Weiterer geplanter Verfahrensablauf:

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 03.08.2009
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 11.08-11.09.2009
Erneute Auslegung 19.07.-03.08.2010
Satzungsbeschluss IV Quartal 2010

13. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

13.1 Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind archéologische Funde méglich.

Es sind daher folgende Auflagen zu beachten:
Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen. um zu gewabhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftreten-
de Funde gemaRl § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verzégerungen der BaumalRnahme vermieden.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemal § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer so-
wie zufallige Zeugen. die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.
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13.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlie®en, dass auch in den fur den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbe-
lastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbau-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei den Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muni-
tionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ord-

nungsbehoérde hinzuzuziehen.

13.3 Baugrund

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrundvoruntersuchung durchgefuhrt (Ing.-Buro Heppner,
Hauptstrae 17 in 18442 Zimkendorf, Stand: 30.10.2007). Die Bewertung der geotechni-
schen Untersuchungsergebnisse, die grindungstechnischen Empfehlungen und Hinweise
werden hier zusammenfassend wiedergegeben:

.Im Rahmen der Voruntersuchung sind im B-Plangebiet unterschiedliche Baugrundverhalt-
nisse festgestellt worden. Bei den in der Niederung — Bereich RE 1 — ausgefihrten Auf-
schiissen BS 2 bis BS 5 wurden oberflaichennah organische Bodenarten — Torf, vereinzelt
Mudde — erkundet. Sie sind, bezogen auf OF.-Gelande bis in Tiefen zwischen 1,25 m (BS 3)
und 2,6 m: nordlicher Teil (BS 2a) bzw. bis maximal 3,1 m (BS 5): stdlicher Teil (BS 5) ange-
troffen worden. Die organischen Bildungen weisen eine breiig bis weiche Konsistenz auf und
sind nicht vorkonsolidiert, so dass sie bei punktueller Belastung extrem zusammendrlckbar
sind. Es ist dabei mit groferen Setzungen — bis 1/10 der jeweiligen Schichtdicke — zu rech-
nen, die sich Gber Jahrzehnte erstrecken. Sie sind somit nicht als Grindungsschicht fur Fun-
damente geeignet. Darunter bzw. bei der BS 1 — Bereich RE 2 - unterhalb des Mutterbodens
folgen mineralische Bodenarten: vorwiegend schiuffige Sande, stellenweise Geschiebelehm
und —mergel vereinzelt weiche Schluffe. Die v. g. Bodenarten sind vorwiegend normal be-
lastbar bzw. maRig belastbar: Locker gelagerte schiuffige Feinsande der Bodengruppe SU+
bzw. weiche Schluffe. Des Weiteren ist bei den festgestellten oberflichennahen Gewasser-
stédnden zu berucksichtigen, dass die schluffigen Feinsande bei Anschnitt unter Wasser i. a.

Treibsandeigenschaften aufweisen. .......

...... Im Bereich der RE1 - > 80% des Aufschlussgebietes — sind bei einer Bebauung in je-
dem Fall zusétzliche grindungstechnische Aufwendungen einzukalkulieren. Um die grin-

dungstechnischen Aufwendungen zu minimieren, sollte der Standort des Verbrauchermark-
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tes so weit wie moglich im nordwestlichen Teil des B-Plangebietes angeordnet werden. Bei
einer Flachgrundung ist ein volistandiger Bodenaustausch der organischen Bodenarten er-
forderlich. Hierbei ist zu beachten, dass die unterhalb der organischen Bildungen anstehen-
den locker gelagerten wasserfihrenden schluffigen Feinsande bei anschnitt unter Wasser
Treibsandeigenschaften aufweisen. Sie kénnen sich somit durch hydraulische Grundbruch-
erscheinungen weiter auflockern, ins FlieRen geraten und ihre Tragfahigkeitseigenschaften
verlieren. Deshalb sind bei dem v. g. Bodenaustausch Wasserhaltungsmafinahmen - ge-
schlossene Wasserhaltung — einzukalkulieren, wobei die Grundwasserstiande wahrend der
Erdarbeiten hierbei entscheidend sind. Es kommt des weiteren eine Tiefgrindung mittels
Pfahlen in Betracht.

Fiur den Parkplatzbereich wird aus wirtschaftlichen Erwagungen eine schwimmende Grun-
dung empfohlen. Zur Erhohung der Tragfahigkeit des Untergrundes sollte von der vorhande-
nen Vegetationsdecke/Grasnarbe aus geeignetes grobkdrniges Material — u. a kiesige San-
de, RC-Material, - in Verbindung mit geeigneten Geotextilien — knotensteifes Geogitter als

Bewehrungselement in Verbindung mit einem Trennvlies — zum Einsatz kommen. ......

...... Das B-Plangebiet ist in niederschlagsreicher Jahreszeit fir gummibereifte Baufahrzeu-
ge nur befahrbar, wenn vorher geeignete Befestigungsmallnahmen — u. a. Auffillung mit Be-
tonrecyclingmaterial — durchgefithrt werden. Nach Festlegung der einzelnen Objektstandorte
sind weitere standortbezogene Baugrundaufschlisse erforderlich. Ausgehend von der
Grundrissflache von 25 m x 50 m und einer durchschnittichen Bodenaustauschtiefe von 1,25
m — BS 3 — werden die Kosten des bei einer Flachgrindung notwendigen Bodenaustausches
fur den Verbrauchermarkt mit 45.000, - € Brutto geschatzt.”

Auf die weiteren Inhalte der Baugrundvoruntersuchung des Ing.-Biros Heppner vom
30.10.2007 wird verwiesen.

Richtenberg, den

Wegner, Blrgermeister
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Anlage: Prifung auf Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter

a) Schutzgut Mensch

Durch den Parkplatzbetrieb, den Anlieferverkehr und die technischen Anlagen am Gebé&ude
des geplanten Einzelhandelsmarktes im Sondergebiet werden Emissionen freigesetzt. Im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, ob in den benachbarten

Wohn- und Mischgebieten die Immissionsrichtwerte nach der TA Larm eingehalten werden.

Bewertung:
Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit kaum schutzbedurftige Nutzungen. Die Gebaude

im Plangebiet liegen Uberwiegend im Larmpegelbereich IV nach der DIN 4109. Hierfar sind
nur geringe und technisch beherrschbare Anforderungen an die Au3enbauteile der gewerb-

lich genutzten Gebaude zu erfullen.

Innerhalb der Planzeichnung erfolgt die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche. Damit kann
jeder Bauherr/Architekt fur sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechenden
Schalldammwerte der AuRenbauteile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes (Amts-
blatt M-V Nr. 1 von 1998) verbindlich ist, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung er-
folgt im Teil B (Text) des B-Planes.

In der larmtechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass zur Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte nach der TA Larm an der schutzbedurftigen Wohnbebauung in der Umgebung
des Vorhabens die Belieferung des Discountmarktes mit Lkw nur tagsuber erfolgen darf.

Nachts sind keine Lkw-Fahrten im Plangebiet zulassig.
Siehe weiter auch die Ausfilhrung in Kapitel 9 im Teil | — Begrindung.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sind nicht zu erwarten.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Biotoptypen im Plangebiet sind von aligemeiner Bedeutung fur den Naturschutz und wei-
sen eine geringe Biotopstruktur aus. Zusatzlich besteht durch den vorhandenen Verbrau-
chermarkt und die Landesstrale 192 eine Vorbelastung des Plangebietes. Aufgrund der Bio-

topstruktur ist nicht von einem Vorkommen geschitzter Arten auszugehen.
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Bewertunag:
Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Nutzung fur wildlebenden Tier- und Pflanzen-

arten von geringer Bedeutung. Erhebliche Beeintrachtigungen werden daher nicht erwartet.

¢) Schutzgut Boden

Im Plangebiet stehen teilweise Torfe und Mudden Uber schluffigen Sanden sowie Geschie-
belehmen bzw. Geschiebemergeln an. Sie werden durch Grundwasser bestimmt. Lehme
besitzen allgemein eine gute bis maRige Nahrstoffversorgung und ein mittleres Puffervermé-
gen. Durch die anthropogen Nutzung ist die Naturlichkeit des Bodens infolge landwirtschaftli-

cher Bodenbearbeitung und Versieglung Uberformt und vereinheitlicht.

Bewertung:

Die Schutzwirdigkeit des Bodens wird im Gutachtlichen Landschaftsprogramm (2003) mit
einer mittleren bis hohen Schutzwirdigkeit bewertet. Die Béden im Plangebiet sind in ihrer
Funktion infolge bestehender Nutzung beeintrachtigt und werden daher mit einer mittleren
Schutzwirdigkeit bewertet. Aufgrund der Planung ist eine zuséatzliche Versieglung von ma-
ximal 4.387 m? gegeben. Hierdurch kommt es zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes

Boden.

d) Schutzgut Wasser

Im Vorhabengebiet gibt es keine natlrlichen Gewasser. Es liegt auerdem auferhalb von
Trinkwasserschutzgebieten. Das Grundwasser steht jedoch in einer Tiefe von 0,75 m bis
1,25 m unterhalb der Gelandeoberflache an. Es flief3t in nérdliche Richtung ab. Ca. 200 m
nordlich des Plangebietes wird im Gutachtlichen Landschaftsprogramm ein Bereich mit einer
sehr hohen Bedeutung fir das Grundwasserdargebot ausgewiesen. Das nutzbare Grund-
wasserdargebot liegt bei >10.000 m*/ Tag.

Bewertung:
Das Grundwasser im Plangebiet hat eine hohe Empfindlichkeit. Durch die Torfbéden mit ei-

ner geringen Sorbtionsfahigkeit ist das hoch anstehende Grundwasser einer besonderen Ge-
fahrdung ausgesetzt. Der hohe Versiegelungsgrad verringert zudem die Grundwasserneubil-
dung im Planbereich. Da das Grundwasser jedoch nicht als Trinkwasser genutzt wird, ist von

keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser auszugehen.

e) Schutzgut Klima/Luft
Das Plangebiet gehort zum “Mecklenburg-Brandenburgischen Ubergangsklima®. Das Klima

wird kleinrdumig durch die angrenzenden bebauten Flachen und durch die nach Norden hin

Biro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522 .“
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angrenzenden Acker- und Grinlandflachen beeinflusst. Im Plangebiet sind keine bedeuten-
den Klimaausgleichsflachen vorhanden.

Bewertung:

Das Plangebiet besitzt in Bezug auf das Klima eine geringe Bedeutung. Erhebliche Beein-

trachtigungen infolge der zusatzlichen Bebauung kénnen ausgeschlossen werden.

f) Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Bereich der Jungmoranenlandschaft der Weichseleiszeit. Das Land-
schaftsbild zeichnet sich durch eine flachwellige Grundmordne aus. In der Ortslage von
Richtenberg wird das Plangebiet jedoch stark durch den angrenzenden Siedlungsbereich

gepragt. Es sind von der Planung keine landschaftlichen Freirdume betroffen.

Bewertunag:
Das Landschaftsbildpotential wird aufgrund der umgebenden Bebauung mit einer geringen

Bedeutung bewertet. Mit der zusatzlichen Bebauung ist keine Beeintrachtigung des Land-

schaftsbildes verbunden.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Kuitur- und sonstige Sachgiter kdnnen beispielsweise Denkmale oder andere hinsichtlich ih-
rer Architektur wertvolle Gebaude oder Bodendenkmale sein. Baudenkmale und Boden-

denkmale sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Bewertung:
Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige

Sachgiter erwartet.

h) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung

und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind

durch das Vorhaben nicht betroffen.
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 6 Abs. 5 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Sondergebiet Einzelhandel Papenhagen® der Stadt
Richtenberg

1 Ziel der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 will die Stadt Richtenberg die
planungsrechtlichen Voraussetzungen far die Standortsicherung eines

Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von 835 m? im Oristeil Papenhagen
schaffen.

2 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst. Eine
Umweltprifung ist nicht erforderlich, da keine Voraussetzung fir eine
Umweltvertraglichkeitsprifung gegeben ist.

Die Stadt Richtenberg hat am 20.08.2007 und am 31.03.2008 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen.

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde nicht durchgefihrt,
da es sich um ein Verfahren nach § 13 BauGB handelt.

Eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden fand im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 11.08. - 11.09.2009
statt.

Die Landesplanungsbehérde wurde am 01.10.2007 tber die Planungsabsichten der Stadt
Richtenberg informiert.

Am 03.08.2009 wurde von der Stadt Richtenberg der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
gefasst.

Bis zum 11.09.2009 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §
4 Abs. 2 BauGB um eine Stellungnahme gebeten. Gleichzeitig wurden sie Uber die
offentliche Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB unterrichtet.

Eine Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte nicht, da es sich um ein Verfahren nach § 13 BauGB handelt.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 11.08.2009 — 11.09.2009

Da Seitens des Ministeriums fur Verkehr, Bau und Landesentwicklung und der Industrie und
Handelskammer Rostock Bedenken bezuglich der Einzelhandelsvertraglichkeit des
Vorhabens geauRert wurden fand eine Uberarbeitung der Begrindung auf der Grundlage
eines Einzelhandelsgutachtens statt.

Am 28.06.2010 wurde erneut von der Stadtvertretung der Entwurfs- und
Auslegungsbeschlussgefafit.

Bis zum 03.08.2010 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §
4 Abs. 2 BauGB um eine Stellungnahme gebeten. Gleichzeitig wurden sie uber die
offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB unterrichtet.

Eine verkirzte éffentliche Auslegung erfolgte vom 19.07. — 03.08.2010.

Es wurden keine wesentlichen Anregungen der Behoérden, sonstigen Trager offentlicher
Belange und Nachbargemeinden vorgebracht.
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Von der GBR SB-Markt Richtenberg wurde vorgebracht, dass als Alternative zum Neubau
eines Einzelhandelsmarktes die Nutzung der vorhandenen Immobilie zu wenig in der
Abwagung bericksichtigt wurde.

Am 25.10.2010 wurden die eingegangenen Anregungen beraten und die Abwagung
beschlossen. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 25.10.2010.

3 Ergebnis der Abwagung

Alle eingegangenen Hinweise und Anregungen der Behérden und sonstiger Tréager
offentlicher Belange wurden zur Kenntnis genommen und teilweise beriicksichtigt.

Die vorgebrachten Anregungen der GbR SB- Mark Richtenberg wurden nicht beriicksichtigt.
Die Bedenken bezlglich der Einzelhandelsvertraglichkeit des Vorhabens wurde
dahingehend bericksichtigt, dass ein Einzelhandelsgutachten erstellt wurde. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die Errichtung einer zusatzlichen Verkaufsflaiche von 835 m?
zu keiner Beeintrachtigung des Einzelhandels in der Innenstadtlage von Richtenberg flhrt.

Richtenberg, den

Wegener, Burgermeister




