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1. Plaggebiet

Das Plangebiet liegt westlich der Gleisanlage der DR und wird
im Siden durch die B 96 begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist
aus dem Plan ersichtlich. Es umfaBt eine Fléche von 6,53 ha.

2. Ziele und Hntuﬂndggkeit des Planes

Die Gemeinde Sagard beabsichtigt, ein Gewerbegebiet zu ent-
wickeln, das zur Aufnahme von Betrieben dient, die im Orts-
kern keine weitere Entwicklungsmbglichkeiten besitzen, ferner
zur Neuansiedlung von Betrieben fir die Versnrgﬁng der Ge-
meinde und dardberhinaus fir Betriebe, die in keinem unmittel-
baren Bezug zur Gemeinde stehen.

Eim Autohaus und eine Tankstelle wurden bereits esngesiedelt.

Der Umfang des Gebietes orientiert sich an Vergleichswerten aus
dem Gebiet der Altlinder der Bundesrepublik Deutschland. Dabei
ist zu beridcksichtigen, deB die verkehrspoclitische Lage Sagards
im Achsenkreuz wvon B 96 und L I.0. 3o den Ort fir vielfdltige
Gewerbe pridestiniert.

Das Gebiet ist im Entwurf zum Flachennutzungsplan dargestellt
und ordnet sich organisch in #ie Gbrigen Nutzungen ein.
Insbesondere wird ein ausreichender Abstand zu dem im Westen
gelegenen allgemeinan Wohngebiet eingehalten.

Die in Anspruch zu nehmende Fliche wird seit April 19390 nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt. Aus landschaftsGkoleogischer
Sicht handelt es sich um keinen schitzenswerten Bereich. Der
mit dem Gewerbegebiet gegebene Eingriff in die Landschaft
wird nach der Planung zumindest teilweise durch die Aufwer-
tung der umgebenden Randflachen ausgeglichen; soweit erfor-
derlich, miBte dieser Eingriff durch landschaftstkologische
MaBnahmen an anderen Stellen des Ortsgebietes ausgeglichen
werden.



3. KnnzﬂEt

(1) Die Lage am Ortseingang macht eine besonders starke Ein-
grinung und Durchgrinung des Gebietes erforderlich.
Aus diesem Grund werden durch den Bebauungsplan 2o - 5o
Meter breite Flichen gesichert.

(2) Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber die B 96 durch eine fir
1993/94 geplante Linksasbbiegespur. Auf diese Weise wird
der Ort vom zv erwartenden Verkehr entlastet. Es ist
darauf zu achten, daB des Gebiet vom Ortskern fuBlaufig

gut zu erreichen ist.

{3) Der inneren StraBenerschlieBung wurde eine Grundstiicks—
grofie von ca. 3.o00 gm als unterste NormalgriBe zugrunde
gelegt. Es sollten nur in Ausnahmeféllen kleinere Grund-
sticke entstehen, da diese im allgemeinen fir gewerbliche
Zwecke nur schlecht nutzbar sind bzw. keine Entwicklungs-
moglichkeiten bieten. Die zukinftige Grundsticksauftei-
lung bleibt der spateren Bodenordnung vorbehalten.

(4) Die ErschlieBung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitét
ist bereits sbgeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
Uber eine mobile Kldranlage.

F

4, Festsetzungen
4.1 Gewerbegebiet

Die Nutzung von Gewerbegebieten wird durch die Bestimmungen
von § B Abs. 1-3 BauNVD verbindlich vorgegeben. Danach sind

in diesem Gebieten nur nicht erheblich beléstigende Gewerbe-
betriebe zuléssig.

Wohnungen sind nur ausnahmsweise fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal sowie fir Betriebsinheber und -leiter zuldssig.
Ausnahmsweise kBnnen auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und gesundheitliche Zwecks sowie Vergniigungsstétten zugelassen

werden.



Begrifflich gehiren zu den Gewerbegebieten auch Einzel-
handelsbetriebe. In den alten Bundesléndern hat es sich

als gefdhrlich erwiesen, daf sich in Gewerbegebieten grofle
Einzelhandelsbetriebe (nicht immer groBfléchig gemal

§ 11 Abs. 3 Pkt. 1 BauhV0Q) ansiedeln, die dem Ortskern
starke Konkurenz machen und letztendlich zu dessen Ver-
odung fihren. Einer solchen Entwicklung ist im geplanten
Gebiet zu begegnen, zumal an der Glowerstrafle ein fuB-
léufig erreichbares Handels- und Dienstleistungszentrum
geplant ist, dessen Entstehung durch den genehmigten Vor-
haben- und Erschliefungsplan Nr. 1 der Gemeinde Sagard ge-
sichert ist. '

Es sind also vor ellem stiddtebauliche Ginde, die eine Ein-
schrinkung der Einzelhandelsbetriebe gemdB § 1 Abs. 9 BauNVOD
rechtfertigen. Daher werden unter 4.5 nur solche Einzelhan-
delsbetriebe aufgefihrt, die sufgrund ihres Flachenanspruchs
oder ihres Sortimentes ohnehin fir einen Stendort im Orts-
kern wenig oder vollig ungeeignet sind.

Die Einstufung der Gewerbebetriebe nech den von ihnen aus-
gehenden Immissionen ist schwierig. Die Betriebe missen da-
bei weniger die Nachbarbetriebe im Gewerbegebiet selbst als
vielmehr die Auswirkungen auf das benachbarte allgemeine
Wohngebiet beridcksichtigen.

Um Kriterien fir die Zuléssigkeit bestimmter Betriebsarten
in Gewerbegebieten in der Praxis zur Verfigung zu haben,
wurde von mehreren der alten Bundeslénder ein Tabellarium
von Abstandslisten entwickelt, aus denen der Mindestabstand
zwischen den Betrieben und benachbarten Wohngebieten hervor-
geht, bei dem angenommen werden darf, dafl in der Regel in

den Wohngebieten keine unzuldssigen Storungen auftreten werden.

Eine solche Liste hat den Charakter eines Negativkataloges,
der elle Betriebe suBer den aufgefihrten zuléBt. Aus gegebenen
AnlaB werden im Anhang nur die Abstandsklassen VI und VII be-
ricksichtigt.
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GemiB § 1 Abs 4 BauNVD kénnen im Bebauungsplan fir das je-
weilige Baugebiet (hier Gewerbegebiet) Festsetzungen getroffen

werden, die das Baugebiet

a) nach der Art der zuldssigen Nutzung
b} nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften

gliedern.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wurde eine solche Gliederung
suf der Grundlage der Abstandsklassen VI und VII nach der

Art der Betriebe vorgenommen, wobei das wesentliche Kriterium
dﬁr Abstand zu dem oben erwihnten allgemeinen Wohngebiet ist.
Diese Spezifizierung fihrt zum einen dazu, daB sie das be-
nachbarte empfindliche Wohngebiet vor unzumutbaren Storungen
schiitzt, zum anderen erhalten ansiedlungswillige Betriebe
klare Vorgaben hinsichtlich ihrer Zuldssigkeit.

Das MaB der beulichen Nutzung orientiert sich beziglich der
Grundfldachenzahl (GRZ) am HBchstwert von § 17 Abs. 1 BauNVO,
bei der GeschoBflachenzahl (GFZ) an mittleren bis Hochstwerten.

Hinsichtlich der GRZ wurde beriicksichtigt, daB gem3B § 19 Abs. 4
BauNVD bestimmte basuliche Anlagen mitzurechnen sind. Dazu ge-
hiiren nach der Landesbauordnung "alle mit dem Erdboden ver-
bundenen, sus Baustoffen hergestellte Anlagen", auch Auf-
schiittungen und Abgrabungen, Lager-, Abstell- und Ausstellungs-
plétze, Stellplitze fir Kraftfahrzeuge, also nicht nur Gebdude.

Mindestens 20% der jeweiligen Grundstlcksflichen mlssen gemidB
den Festlegungen im Entwurf zum Bebauungsplan von baulichen
Anlagen freigehalten werden. Hierzu gehiiren asuch die in den
textlichen Festlegungen geforderten Grinstreifen an den Grund-
sticksgrenzen.

Die Teilgebiete weisen unterschiedliche GFZI-Werte auf. Die
maximalen Bauhdhen sind eus der PLanzeichnung ersichtlich.
Die Begrenzung der Hohenentwicklung soll aus der Sicht der
Ortseinfahrt eine (bermiBig auffallende Bebauung vermeiden
helfen.



schiedlicher Baumarten in den einzelnen StraBenzigen ein eigen-
stindiger Strafencharakter herausbilden.

Zur Begrinung innerhalb des Gebietes wurden im Textteil Fest-
setzungen getroffen, die darauf abzielen, daB zwischen den
heute noch nicht feststehenden Grundsticksgrenzen und zur
StraBe hin eine Begrinung suf den privaten Grundsticken er-
folgen soll.

Das mit der gesamten Griingestaltung angestrebte ansprechende
Erscheinungsbild des Gebietes ist fUr die Anmutung von Sagard
sls Tor zum Nationalpark Jasmund und fir das Gewerbegebiet hin-
sichtlich der dort srbeitenden Bevélkerung und den Geschafts-
verkehr von zentraler Bedeutung. Im Obrigen hat sich gezeigt,
dal auch ansiedlungswillige Betriebe hdufig optisch anspre-
chende Gebiete bei ihrer Standortentscheidung bevorzugen.

4.2 Verkehrsfliche

Fir die ErschlieBung wird von einer 5,50 m breiten Fahrbahn,
beidseitigen Birgersteigen und von einem begrinten Streifen,
der nur teilweise befestigt ist, susgegangen. Die Strafe ist
im Regelquerschnitt im Plan daBgestellt.

4.3 Offentliche Grinfldchen

Das Gewerbegebiet soll am Rand durch bodensténdige Béume und
Strducher dicht eingegrint werden. Es hat sich els zweckmdBig
erwiesen, dal diese Eingrinung von Seiten der Gemeinde vorge-
nommen wird und nicht den unterschiedlich potenten bzw. unter-
schiedlich willigen Gewerbebetrieben Uberlassen bleibt.

Hierbei sollten gestalterische, wirtschaftliche und Gkologische
Gesichtspunkte Bericksitigung finden. Die Fléchen sind daher
lberwiegend mit bodenst@ndigen Baum- und Straucharten zu be-
pflanzen, die nur einer geringen Pflege bedirfen. Keinesfalls
ist an eine intensiv zu pflegende Anlage entsprechend einem
Stadtpark zu denken, zumal diese einen geringeren dkologischen
Pﬂrt hitte als eine weitgehend naturbelassene Flache.
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4.4  Flachen fUr Versorgungsanlagen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu nelastenden Fléchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) sowie die Umgrenzung der
Flachen, die von der Bebauung freuzuhalten sind (§ 9 Abs. 1

Nr. 1o und Abs. E BauGB) sind in der Planzeichnung sufgefihrt.

4.5 Hutzung

4.5.1 Die Nutzung des Gewerbegebietes wird sufgrund des Stor-
grades der unterschiedlichen Betriebsarten gems&B § 1
Abs. 4 BauNVD entsprechend der im Anhang aufgefihrten
Abstandsklassen VI und VII wie folgt gegliedert:

@) Im Teilbereich A sind die Betriebsarten der Abstands-
klasse VII (lfd.Nr. 180 - 196) der Abstandsliste
zuldssig.

b) In den Teilbereichen B bis E sind die Betriebsarten
der Abstandsklasse VI (lfd. Nr. 148 - 159 und
164 - 177) zuléssig.

4.5.2 Ausnahmen gemsB § 31 Abs. 1 BauGB bzw. § 17 Abs. 1 BauZ\VO
sind von diesen Betriebsarten dann zuldssig, wenn auf-
grund der Antragsunterlagen feststellbar ist, dafl es
in dem benachbarten thﬂhehiet zu keinen Stirungen

kommt .

4.5.3 Im Gewerbegebiet sind gemdB § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVD
?er?;qg;hermﬁrktﬂ, Einzelhandelsbetriebe und Einkaufs-
zentren mit Verkauf an Endverbraucher mit Ausnahme der
nachfolgend aufgefihrten Betriebe unzuldssig.
Einzelhandelsbetriebe sind nur fir folgende Sortimente

zuldssig:
Lebensmittel (bis 5oo gm Verkaufsfléche)

Haushaltswaren (bis 11o gm Verkaufsfléche)

Schuhe (bis 11o gqm Verksufsfléche)

Mabel, Pflanzen,

Baustoffe, Baubedarf,

Kraftfahrzeuge,

Waren eigener Herstellung von im Bebauungsplangebiet

- ansdssigen Handwerks- und Gewerbebetrieben

oL



b.1

5.2

Realisierung

Grundsticksordnung

S e

Die Eigentumsverh#ltnisse sind bekannt.

In Rechtstrigerschaft der Gemeinde befinden sich 28.553 gm.
Von Privat erwarb die Gemeinde 33.271 qm.
Die Gemeinde bemiht sich um den Kauf von 3.505 gm.
Sollte der Erwerb nicht oder nicht kurzfristig méglich

sein, ist eine Baulandumlegung gemdB §§ 45 ff BauGB vor-
gesehen. e

Alternativ kann die Gemeinde such mit dem privaten Partner
gemdl § 54 BauZVD einen Vertrag Ober die Grundsticksneu-
ordnung abschlieBen.

Technische Infrastruktur

e e . R N D D BN e e

Die Voraussetzungen fir die Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes sind gegeben.
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Anhang ’
. Abptands- Abstand Lid. Nr. Mummer Bririckiari
- Mazme tnm (Spalic)
der
4. BimSchV
¥ 200 149 28(2) Azlvpen som fabrikmEDigen SEuzenalieren ades Meis-
. Ewen von Gler oder Glaswaren unis; Veswendunf von
Flafshure -
= 150 130 (2) Arlegen rum Brennen keramischer Erzeugnisse uniar
Verwendesg von Tonen, soweil der Rsurninhalt der
Brenpanlape 3 m" oder mehr und die Besetedichie we-

niger els 30 kp/m® Reumicheli des Breananlege be-
i, suspenommen elektrisch bohelze Brennllen, die
disnentsuierlich und ochoe Ablofdihrung betrichen

werden
151 14 01+3] Sehmetzanlapen fir Richteisenmez!le fir elnen Ein-
351z van 5% bds weniger ls 1000 kg (5 ewch He, Brn 28

end ¥3)
152 38 [2) Arlugen, die sus einer oder mehreren Drockpielfma-

schinen mi Zuhalekrifien von 7 Meganewion oder
mehr bestehen

153 31042} Anlpen zur fabrikmibigen OberNizheobehandlung
von Metallen unter Verwendung von Flul- ader Sulpe-
trrskure, suspenommen Chrometicrenlagen

1+ 320 (2) Anlegen tur Oberflichenbehendlung von Staklbsu-
kanstrakuenen, Werksticken fér Subkibaukonsiruk-
tinnen oder Blechieilen mil Strahlmineln, puspenom-
men Anlspen, die peschlotien sind ungd bei denen das
Sirehimitie] im Kreislawf gefahren wird



E&hnh- Abzisnd Lid, Nr. Nummer Belrebsart
klasse inm (Spalie}
der
4. BImSchV
" 200 17 - -ﬁuluhu!unhrnrhaw:n_-urh des bifentlichen Perronen-
nnhverkehrs [*) :
178 - Anlsgen zum Be- oder Entladen von Schittpitern bel
Cetreidesnnahmestellen, sowelt weniger als 200 1
Schibtigliter fe Tap hrwq;l, werden kfnnen, suspenome-
men Anlspen zur Aulnahme von selbsigewpnnenem
Getreide im landwirtschaftlehen Betrieh
v 100 178 25 4{2) Anlapen zum mechanischen Be- oder Verarbeiten van
Ashestersrugnissen anl Meschinen
180 T4 () Betriebe zur Herslellung von Fertiggerichien (Kanti-
oendiensie, Catering- Bemiebe) ;
181 - " Schisssereien, Drehereien, SchwelDereien oder Sehlsi-
* fereien
182 - Anlsgen rur Herstellung von Konstsialfteilen shne
Verwendung von Phenolharzen
183 - Avltolackierereien
184 - Tisehlereien oder Schreinereien
185 - Tlﬁp*kﬂllhﬂhn.dk nichi dureh Ud. Nra. 112 oder 113
erlall werden
188 - Fubriken zur H‘:rﬂ:tlurﬁ von Lederwaren, Koflern
eder Testhen  sawd sndschuhmachereien oder
Srhuklebriken
187 - Kempestierungsanlapen
188 - Anleper zur Herstellung von Reilfzpinnsioifen, lndu-
strieware oder Putmaplle
b1} - Spinmereien oder Webeseien
190 - Heiderlebriken oder Anlagen zur Herstellung ven
Textilien
18] = Grolwischerelen oder profe chemische Reinfpungps-
anlzgen 4
12 - Beuiebe des Fernseh-, Rundfunk- Telefonie-, Telepra-
fie- oder Elekoperitebeus sowie der sonstipen clek-
wanischen oder feinmechenischen Indugisie
1ok ] - . Bauhile
184 ek Folegen zur Hepfdfabozpupibe rwachung
185 - Krafdabrarop-ReperatuswerkstEtien
186 -

Anlagen zur Rundernecerung ven Reifen sowell weai-
EeF als 35 ki je Stende Heuisehuk einpeseizi werden
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