Begriindung zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 1
~Gewerbegebiet I"
der Gemeinde Sagard

Stand der 1. vereinfachten Anderung

Satzungsfassung

{.ﬁ.nderungen und Ergénzungen sowle Streichungen sind kursiv)

Stand Movember 2006



1. Plan

Das Plangebiet liegt westlich der Gleisanlage der Deutschen Bahn
und wird im Siliden durch die B 96 begrenzt. Es umfasst eine Fliche
von 6,53 ha.

<. Ziele und Notwendigkeit der Plandnderung
Die Gemeinde Sagard beabsichtigt, ein Gewerbegebiet zu

entwickeln, das zur Aufnahme von Betrieben dient, die im Ortskern
keine weitere Entwicklungsmdbglichkeiten besitzen, ferner zur
Neuansiedlung von Betrieben fir die Versorgung der Gemeinde und
dartiber hinaus fiir Betriebe, die in keinem unmittelbaren Bezug zur
Gemeinde stehen.

Ein Autohaus und eine Tankstelle wurden bereits angesiedelt.

Der Umfang des Gebietes orientiert sich an Vergleichswerten aus
dem Gebiet der Altldnder der Bundesrepublik Deutschland. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass die verkehrspolitische Lage Sagards im
Achsenkreuz von B 96 und L 30 den Ort fir vielfdltige Gewerbe
pradestiniert.

Das Gebiet ist im Entwurf zum Flachennutzungsplan dargestellt und
ordnet sich organisch in die dbrigen Nutzungen ein. Insbesondere
wird ein ausreichender Abstand zu dem im Westen gelegenen
allgemeinen Wohngebiet eingehalten.

Die in Anspruch zu nehmende Flache wird seit April 1990 nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt. Aus landschaftsdkologischer 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 Aufwertung der umgebenden
Fldchen ausgeglichen; soweit erforderlich, miisste dieser Eingriff
durch landschaftstkologische MaBnahmen an anderen Stellen des
Ortsgebietes ausgeglichen werden.
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Die in der Gemeinde Sagard befindlichen groBfiichigen
Einzelhandelsbetriebe beabsichtigen, sich Adchenmé&Big zu
vergriBern. Hierzu besteht an den jetzigen Standorten nicht die
Mdaglichkeit. Darum werden neue Standorte z.B. auch fir LIDL im
Sondergeblet Handel an der L 30 ausgewiesen. Um die Umsiediung
Zu ermaoglichen, ist die Nachnutzung des jetzigen LIDL- Standortes
im Gewerbegebiet I fir groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen fiir
zentrenrelevante Sortimente auszuschiieBen.

Konzept

Die Lage am Ortseingang macht eine besonders starke Eingriinung und
Durchgrinung des Gebietes erforderlich. Aus diesem Grund werden durch
den Bebauungsplan 20 — 50 Meter breite Flichen gesichert.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber die B 96 durch eine fir4993/04
geplante vorhandene Linksabbiegespur. Auf diese Weise wird der Ort von,
zu erwartenden Verkehr entlastet, Es ist darauf zu achten, dass das Gebiet
vom Ortskern fuBlaufig gut zu erreichen ist.

Der inneren StraBenerschlieBung wurde eine GrundstiicksgréBe von ca.
3.000 gm als unterste NormalgriBe zugrunde gelegt. Es sollten nur in
Ausnahmefdllen kleinere Grundstiicke entstehen, da diese im Allgemeinen
fir gewerbliche Zwecke nur schlecht nutzbar sind bzw. keine
Entwicklungsmdglichkeiten bieten. Die zukiinftige Grundstiicksaufteilung
bleibt der spateren Bodenordnung vorbehalten.

Die ErschlieBung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat ist bereits
abgeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt diber eine mobile
Klaranlage.



4. Festsetzungen
4.1 Gewerbegebiet

Die Nutzung von Gewerbegebieten wird durch die Bestimmungen von § 6 Abs.
1—3 BauNVO verbindlich vorgegeben. Danach sind in diesem Gebleten nur nicht
erheblich beldstigende Gewerbebetriebe zuldssig.

Wohnungen sind nur ausnahmswelse fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
sowie flr Betriebsinhaber und -leiter zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen auch
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecks sowie
Vergnligungsstatten zugelassen werden.

Begrifflich gehdren zu den Gewerbegebieten auch Einzelhandelsbetriebe.
In den alten Bundeslandern hat es sich als gefahrlich erwiesen, dass sich
in Gewerbegebieten groBe Einzelhandelsbetriebe (nicht immer
groBfachig gemaB § 11 Abs. 3 Pkt. 1 BauNVQ) ansiedeln, die dem
Ortskern starke Konkurrenz machen und letztendlich zu dessen
Verddung fihren. Einer solchen Entwicklung ist im geplanten Gebiet zu
begegnen, zumal an der Glower StraBe ein fuB— laufig erreichbares
Handels— und Dienstleistungszentrum geplant ist, dessen Entstehung
durch den genehmigten Vorhaben— und ErschlieBungsplan Nr. 1 der
Gemeinde Sagard gesichert ist.

Es sind also vor allem staddtebauliche Griinde, die eine Einschrénkung
der Einzelhandelsbetriebe gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO rechtfertigen.
Daher werden unter 4.5 nur solche Einzelhandelsbetriebe aufgefihrt, die
aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihres Sortimentes ohnehin fiir
einen Standort im Ortskern wenig oder villig ungeeignet sind.

Die Einstufung der Gewerbebetriebe nach den von ihnen ausgehenden
Immissionen ist schwierig. Die Betriebe miissen dabei weniger die
Nachbarbetriebe im Gewerbegebiet selbst als vielmehr die Auswirkungen
auf das benachbarte allgemeine Wohngebiet beriicksichtigen.



Um Kriterien fiir die Zuldssigkeit bestimmter Betriebsarten in
Gewerbegebieten in der Praxis zur Verfilgung zu haben, wurde von
mehreren der alten Bundeslander ein Tabellarium von Abstandslisten
entwickelt, aus denen der Mindestabstand zwischen den Betrieben und
benachbarten Wohngebleten hervorgeht, bei dem angenommen werden
darf, dass in der Regel in den Wohngebieten keine unzuléssigen
Stiérungen auftreten werden. Eine solche Liste hat den Charakter eines
Negativkataloges, der alle Betriebe auBer den aufgefiihrten zuldsst. Aus
gegebenem Anlass werden im Anhang nur die Abstandsklassen VI und

VII bericksichtigt.

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO kénnen im Bebauungsplan fir das jeweilige
Baugebiet (hier Gewerbegebiet) Festsetzungen getroffen werden, die
das Baugebiet

a) nach der Art der zulassigen Nutzung

b) nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften

gliedern.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wurde eine solche Gliederung auf
der Grundlage der Abstandsklassen VI und VII nach der Art der
Betriebe vorgenommen, wobei das wesentliche Kriterium der Abstand
zu dem oben erwdhnten allgemeinen Wohngebiet ist. Diese
Spezifizierung fihrt zum einen dazu, dass sie das benachbarte
empfindliche Wohngebiet vor unzumutbaren Stérungen schitzt, zum
anderen erhalten ansiedlungswillige Betriebe klare Vorgaben
hinsichtlich ihrer Zuldssigkeit.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich bezlglich der
Grundfiachenzahl (GRZ) am Hochstwert von § 17 Abs, 1 BauNVO, be]
der GeschoBfldchenzahl (GFZ) an mittleren bis Hochstwerten).

Hinsichtlich der GRZ wurde beriicksichtigt, dass gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO bestimmte bauliche Anlagen mitzurechnen sind. Dazu ge-



héren nach der Landesbauordnung "alle mit dem Erdboden ver-
bundenen, aus Baustoffen hergestellte Anlagen, auch Aufschiittungen
und Abgrabungen, Lager-, Abstell- und Ausstellungsplitze, Stellplitze
fir Kraftfahrzeuge, also nicht nur Gebdude.

Mindestens 20% der jeweiligen Grundstiicksflichen miissen gemaBs
den Festlegungen im Entwurf zum Bebauungsplan von baulichen
Anlagen freigehalten werden. Hierzu gehiren auch die in den
textlichen Festlegungen geforderten Grinstreifen an den
Grundstilcksgrenzen.

Die Teillgebiete weisen unterschiedliche GFZ—Werte auf. Die
maximalen Bauhdhen sind aus der Planzeichnung ersichtlich. Die
Begrenzung der Héhenentwicklung soll aus der Sicht der Ortseinfahrt
eine Ubermabig auffallende Bebauung vermeiden helfen.

Die StraBen sollen mit Bdumen bepflanzt werden. Gestalterisch
kdnnte sich bei dieser Gelegenheit durch die Verwendung unterschiedlicher
Baumarten in den einzelnen StraBenzilgen ein eigenstandiger StraBencharakter

herausbilden.

Zur Begrinung innerhalb des Gebietes wurden im Textteil Festsetzungen
getroffen, die darauf abzielen, dass zwischen den heute noch nicht
feststehenden Grundstiicksgrenzen und zur StraBe hin eine Begriinung auf den
privaten Grundstiicken erfolgen soll.

Das mit der gesamten Griingestaltung angestrebte ansprechende
Erscheinungsbild des Gebietes ist fiir die Anmutung von Sagard als Tor zum
Nationalpark Jasmund und fir das Gewerbegebiet hinsichtlich der dort
arbeitenden Beviilkerung und den Geschéftsverkehr von zentraler Bedeutung.
Im Ubrigen hat sich gezeigt, dass auch ansiedlungswillige Betriebe haufig optisch
ansprechende Gebiete bei ihrer Standortentscheidung bevorzugen.

Durch die Anderungen am Bebauungsplan ergeben sich keine zusStzlichen
Eingriffe und keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Umwelt. Somit sind eine
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie ein Umweltbericht nicht erforderiich.



4.2 Verkehrsfliche

Fiir die ErschlieBung wird von einer 5,50 m breiten Fahrbahn, beidseitigen
Birgersteigen und von einemn begriinten Streifen, der nur teilweise befestigt ist,
ausgegangen. Die StraBe ist im Regelquerschnitt im Plan dargestellt.

4.3 dffentliche Griinflachen

Das Gewerbegebiet soll am Rand durch bodenstindige Bdume und Striucher
dicht eingegriint werden. Es hat sich als zweckmaBig erwiesen, dass diese
Eingrinung von Seiten der Gemeinde vorgenommen wird und nicht den
unterschiedlich potenten bzw. unterschiedlich willigen Gewerbebetrieben
Uberlassen bleibt.

Hierbei sollten gestalterische, wirtschaftliche und Gkologische Gesichtspunkte
Beriicksichtigung finden. Die Fldchen sind daher dberwiegend mit
bodenstandigen Baum— und Straucharten zu bepflanzen, die nur einer geringen
Pflege bedlrfen. Keinesfalls ist an eine intensiv zu pflegende Anlage
entsprechend einem Stadtpark zu denken, zumal diese einen geringeren
dkologischen Wert hitte als eine weitgehend naturbelassene Flache.

4.4  Flachen fir Versorgungsanlagen

Die mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) sowie die Umgrenzung der

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. &
BauGB) sind in der Planzeichnung aufgeflhrt.

4.5 Nutzung

4.5.1 Die Nutzung des Gewerbegebietes wird aufgrund des Stérgrades der
unterschiedlichen Betriebsarten gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO entsprechend
der im Anhang aufgefiihrten Abstandsklassen VI und VII wie folgt



gegliedert:

a) Im Teilbereich A sind die Betriebsarten der Abstandsklasse VII (Ifd. Nr.
190 — 196) der Abstandsliste zuldssig.

b) In den Teilbereichen B bis E sind die Betriebsarten der Abstandsklasse
VI (Ifd. Nr. 149 — 159 und 164 — 177) zuléssig.

4.5.2 Ausnahmen gemdf-§-31-Abs—1 BauGE-bew—§-17Abs—BauZ¥O sind von

diesen Betriebsarten dann zuldssig, wenn aufgrund der Antragsunteriagen
feststellbar ist, dass es in dem benachbarten Wohngebiet zu keinen
Stérungen kommt

4.5.3 Im Gewerbegebiet sind gemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO
Verbrauchermarkte, Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren mit
Verkauf an Endverbraucher mit Ausnahme der nachfolgend aufgefiihrten
Betriebe unzulassig. Einzelhandelsbetriebe sind nur fiir folgende
Sortimente zuldssig:

tebenasmittel{bis- 500-gmVYerkaufsfidche)

PR his110 VerkaufsAich
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Mdbel, Pflanzen,

Baustoffe, Baubedarf,

Kraftfahrzeuge,

Waren eigener Herstellung von im Bebauungsplangebiet
ansdssigen Handwerks— und Gewerbebetrieben

5. Realisierung
5.1 Grundsticksordnung

Die Eigentumsverhaltnisse sind bekannt.
In Rechtstragerschaft der Gemeinde befinden sich 28.559 gm. Von Privat



2.2

erwarb die Gemeinde 33.271 qm. Die Gemeinde bemiiht sich um den Kauf
von 3.505 qm. Sollte der Erwerb nicht oder nicht kurzfristig maglich sein, ist
eine Baulandumlegung gemaB §§ 45 ff BauGB vorgesehen.

Alternativ kann die Gemeinde auch mit dem privaten Partner gemdB § 54
BauZVO einen Vertrag Uber die Grundstiicksneuordnung abschlieBen.

Technische Infrastruktur

Die Voraussetzungen fiir die Ver- und Entsorgung des Gebietes sind
gegeben.

Sagard, November 2007
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