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1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst mit einer Fliche von ca. 3,72 ha die zum gri@ten Ted bebauten FI3-
chen am nardwestiichen Ortsrand der Gemeinds Sagard westlich der Landesstralle 30 (Glo-
wer Strafle). Im Gellungsbereich liegen die Flursiipcke 851, BS/2, 8972, B33, 9001, 9072, 8172,
920, B2, 5540, 9642, 560, A2, 404, 9415, 10001, 10052, 10101, 10152, 10272, 10273, 10204,
1031, 10372, 104, 105, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 118, 115, 120, 121(ledweise), 124,
125, 126, (leilweise], 127, 128 der Flur 1, Gamarkung Markow.

Das Plangebiet grenzi im Weslen an landwirtschaflich genutzie Flachen (Flursticke 151,
132, 123 der Flur 1. Gemarkung Mariow), im Norden an einen Weg (Flurstick 9971 der Flur 1,
Gemarkung Marlow], im Csien an die dsllich der Landessiralle 30 gelegenen Flachen (Flur-
stcke B0, 61, 5112, 51/3, 5114, der Flur 9, Gemarkung Sagard) sowie im Sdden an die be-
bauten Fiachen auf den Flursbicken 9375, 93/8 und 93713 der Flur 1, Geamarikung Markaw.

Bei den Flichen handelt s sich um einen seit 1980 nicht mahe genutzien Gewerbabatrieb mit
Heizkraftwerk und Kohlenlagarhalle sowie einen Teil der vorhandenen Landesstralie 30, Auf
den Bauflachen erlolgle zwischenzaitlich im Rahmen von Baugenshmigungsverizhren inner-
halb des bebaulen Oristeils gem. § 34 BauGB die Ansiediung eine Filiale dar Teppich Do-
mine Harsle" mid Verkaufsfachen fr Teppiche, sonsfige Bodenbeldqe, Tapsten, Farben,
Bau- und Ganenmarklarieln und Klsinwerkzeugen sowle sonstigen Sorlimentan in einer
Grole von 1.780 m’. Darlber hinaus wurde ein Lebensmilledmarkt (AKI") mil 800 m* Ver-
kauisfache emichlel. Das Geblude am siddsiichen Rand wurde bislang noch von der
Schule in Sagard genutzt, M&t Ausnahme der derzsil genutzien Gebdude fir den Einzethan-
del und dem vorhandenen Schomstein werden alle brigen, derzeil ungenutrien Gebaude im
Zuge der Umsetzung des B-Planes abgerssen.

2. Ziele und Zweck der Planung

Es werden foigande Planungsziele in Ubereinstimmung mit der gem. § 8 Abs. 3 BauGB in pa-

ralleler Aufsielung befindlichen 1. Anderung des Flachennutzungsplanes (Genahmigung vom

15.02.2002) angestrebt:

- Stadiebauich geondnede Um- und Weilermutzung der bisherigen Gewerbe- und Han-
dalsfiachen als Gewerbegebiet und Sondergebial Einkaufsrentrum.
Erichtung eines Einzelhandelsstandories fir die Bewohner der Gemeinde Sagard so-
wie lisweise der angrenzenden Gemednden. Am Stendort solien Bber den bestehen-
den Lebensmitielmarkl und das exisSerende Randsortiment das Teppich- und Heim-
textilienmarkt hinaus keine weileren innensladirelevants Scrtimente angesiadell wer-
den, Es sollen jedoch dber den bastehenden Teppich- und HeimlextiBenmarkt hinaus in
gralarem Umiang nicht innenstadirelevante Seriimente wie Mabel angesiedelt werden.
Meben der Nevorganisation der zugehdngen Erschlieungs- und Parkplatzfldchen ist
die Errichlung einer Tankstellz vorgesehen Das Einkaufszerirum i1 in seiner sidte-
baulichen Auswirkung so auszurichben, dass keine nennenswerien negativen Auswir-
kungen auf das Cberzentrum (Sralsund-Greifswald) und auf diz Einzethandelsstrukbu-
ren hiher zeniraler Orle enistehen,

i1 Abstimmung zwischen der Gemeinde, dem Ami [, Raumordnung u, Landesplanung Vor-
pammem, dem Ministerium f. Asbeit u. Bau und dem Eigentimer, wurde einerseils die von
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der Gemeinde gebilighe und anderseits die raumordnerisch zuldssige Entwickiung deladlien
engrterl. Geganiber den noch mil dem Aufstellungsbeschiuss formulierien Aussagen ist es im
Zuge des Planverfahrens 2u einer Reduzierung der als Sondemebiat ausgewiesenen Flichen
und der beabsichliglen Erweilarung der Verkaufsllchen fiir innenstadirelevante Sorfiments
gekommen. Das Vorhaben an diesam Standort wird sich somit aul die Erweiterung dar Ver-
kaufs- und Lagerfiachen fir die Teppich-Domaéne im nicht innenstadiredevanien Soriment und
ansonsten auf dem Verbleib der bisherigen Handels- und gewerblichen Mutzung der Flachen
reduzieren. Dariiber hinaus komml es auf Grund der gednderen Planungsabsicht bei még-
Echst angepassier und Beodbler Ausnutzung der Flichen zu einer Ausweisung als Sonderge-
biet Einkaufszentrum” gam. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO anstall eines Sondengebietes _Grol-
Nachiger Einzelhande gem. § 11 Abs, 3 Nr. 2 BaubvO

3. Bisherige Rechtsverhaltnisse und Einordnung in die Ziele von Raumordnung
und Landasplanul_'ng

Das Bebauwungsplanveriahren wird gem, § 8 Abs. (3) BauGE parallel zur 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes des selt dem 26, Mai 2001 rechlswirksamen Flachennutzungsplanes
dar Gameinde Sagard betrieben,

Der Fldchennulzungsplan isl in der am 20072000 abschlisflend beschicssen Fassung vom
Ministerium fir Asbedt und Bau des Landes Mecklenburg—Vorpommem mil Schreiben vom
19.12.2000 teilgenshmigl worden, Nach Bes|atigung der Erfillung dar Mallgaben und Aufla-
gen (Baitrittsheschiuss der Gemsinds Sagard vom 24.02.2001) erfolgle die enfsprechende
Bekannimachung, durch e der Flachennutzungsplan am 26.05. 2001 in Kralt gelrelen ist (mit
Ausnahme der gemal § 6 Abs. 3 BauGB fir die ,shemalige” Flache fir die Gewinnung von
Bodenschatzen (ARbergbau Kreide) und fir einen Ted des Sondergebiates 1 , Fedenhiuser
im Bereich Neuhof, Flachen aufierhalb des Geltungsbereichs des Varhaben- und Erschiie-
Gungsplan Nr. 3 “Wilder Schwan" versaglen Barsicha),

Im voriegenden B-Plan erolgt die Ausweisung von Sondergebielsfichen nur fir einen Tei
des Gallungsbereiches und bleibt damit hinter der Darstellung des rechiswirksamen F-Planes
Zuruick, der fur das Gebied des B-Planes Nr. 3 noch die vollstindige Ausweisung eines Son-
dergabiates fir den grobachigen Einzethanded gem. § 11 BauNVO vorsiahl. Die gednderle
Ausweisung erfolgt entsprechend der fir den Einzehandel raumordnerisch zulissigen Nut-
Zung von insgesamt 3800 m® Verkaufsliache. Dementspeechend wird das Sondergebiet in
einer realslischen Grile von 21.987 m? mit einer GRZ von 0.4 und einer max. Brutiogrund-
fache von 8.705 m* ausgewiesen. Der nach Abzug der Konstruklion verbleibande Anbed von
Mutzflachen kann fir die erfordedichen Mebenllachen wie Lager und Pemsanalriume wnd in
geningam Umfang fir ergdnzande Nutrungen des Einzelhandelsslandories wie Dienstie-
stungsbelriebe und Bdrordume genutzl werden. Die Gbrige Nutzung des Grundstikckes eroigl
nichl in unmitieibaren Zusammenhang mit den Einzelhandelsbetrisben und verblsibt damil
entsprechend des Bestandas und der Darstellung der 1. Anderung des F-Planes as Gawer-
begebiel in einer Grole von 7.970 m?. Da aus dem hier wrliegendan verbindiichen Bauleit-
plan genehmigungsiahige Fesisstzungen und Ausweisungen abgestiment sind, dar F-Plan
zwischenzeillich rechiswirksam gewoeden isl, wurde im Parallalverfahren die 1. Anderung des
F-Planes bearbestel. Dieser Plan wurde mit Mallgaben am 15.02.2002 genehmigt.
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4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Sondergeblet Einkaufszentrum

Bad der vorpesehenen Flache fir das Sondergebiet handell es sich um einen weitgehend in-
fegrierten Standant. Die Fldchen befinden sich dermeit innerhalb der im Zusammenhang be-
baulen Ortslage. Damit und ber die Festsetzungen des voriegenden B-Planes ist ein Einfi.
gen in das Orishild gewdhrleistet, Uber die generell verbessemden Auswitungen auf die
vorhandens Enzelhandelsstrukiur hinaus, sind keine si3dtebaulichen Auswirkungen zu be-
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frchten. Ebenso schem die Festsetrungen zum Mall der baulichen Nulzung, der Gestaliung
und baulichen Ausflheung von Gebduden und Huhmmlagm dass kain weilersr Eingriff in
Matur und Landschaft entsteht

Sowohl durch die zentrale Lage im Enzugsbersich an der Hauptverkehrssiralle, wie auch
durch die schon emichisle private Strefananbindung im Gellungsbersich sind zusiticha
Madnahmen machl aul Grund der Erhdhung der Verkehrsmengen auf der Landessiralle, jo-
doch aber auf Grund des ehihben Anteiles an Zufzhrien auf die Bauflachen edorderiich. fwgl.

Kap.7)

Durch den langlistigan Bau eines Red- und Fullweges an der Glower Sirae (L 30) und
durch die der Zufahn gegeniiberdiegende Schulsirale ist die Anbindung fir Fullganger und
Radfahwer prinzipiell gewdihrestel. Der das Sondergebiet aufsuchende StraBamverehr stelll
keine zusatzliche Belastung dar. Die Faheten aus Lohme, Glowe und dem Ami Witlow, ob als
reine Eankaufsfahrt Richiung Bergen bazw. Sassnitz oder in Kombination mil einer sonstigen
taghichen Fabrt, fillhren bereits jetzl am Standor vorbei.

Die derzeitige Siluation im Einzelhandel in der Gemeinde Sagard ist geprigl durch eine
kleinteilige und differenziene Einzelhandelsstrukiur zur Versorgung der Bavilkerung mit Wa-
ren des taglchen Bedar, Diese Angebote exisbieren auBer am betrachtelen Standort in hislo-
nschen Ovtskem, im siddstlich gelegenan Gewerbegebiet und innerhalh des Wohngebisles
gegeniber der Clower Stralle, Grofene Einzelhandalseinfchtungen mit entsprechenden in-
nensladirelevaniem Sorfiment die den Tathestand der GroBfRachighsit erfiillen oder als Ein-
kaufzentrum einzustuben sind, eaxistieren in der Kreisstadt Bergen und in Sassnitz. Insgesami
ist festzustellen, dass die Versorgung der Sagarder Bevilkerung damil ausreichend abgesi
chert isl. Das Angebal in der Gemeinde, dass insbesondera an diesem Standor auch zur
leitwesen Deckung des Bedarfes der Nachbamemeinden Glows, Lohme und Listzow dient,
in denen keine oder nur sahr Weine Einzalhandelssinfichfungen exdstieren, ist ausreichend,
Damil hat sich zur Sicherung der vormandenen Einzedhandelssirukiur in Sagard die ZulZssig-
keit von innenstadtrelevanien Sorimenten auf das vorhandene Mal zu bescheinken.

Im Bereich der Versorgung des periodischen Bedarfies mil nichl innenstadirelevantan Arkeln
G gibl es im Amtsheseich und auch in der angrenzende Gemeinde Listzow sowis im Amil Wit-
tow, welches fzs| ausschiielich dber die Glower Siralle erschlossan ist, kaine weileren An-
gebote. Die nachsten vergleichbaren Einzethandelssinfchiungen existieren in Sassnitz und
Bargen. Damit kenn von einem Gberdrlichen Badarf wnd auch Potential fir dese Verkaubshls-
chen ausgegangen werden und somil st éine Erweilerung auf insgesamt 3800 m? ein-
schhiefiich Rand- und Mebensordimenten mit Begrenzung auf den Bestand verirelbar, Bei dar
#n Bebauungsplan lesigesetzien Sorfimenis- und Fldchenbeschrinkung kann sich keine
Kaufkraftabwanderung aus Sassnitz und Bergen entwickeln, Dazu sind in diesen Oren bes-
ser ausgesiatiele und verkehrsginsiigers Angebole bereits vorhanden wnd akzeptiar,

4.2 Gewerbegebiet

Die varblaibanden Flachen, die nicht ir den Einzelhandal und ergénzende Dienstietungsen-
rchlungen bendligl werden, verbledben in der Fesisetzung als Gewerbegebiet. Geplant it
neben der Ansiedhmg von kieineren Gewerbsbetrieben die Emichiung einer Tanksielle an der
Glower Slrale. Hier sind Einschrankungen zum einen zu midglichen Handelseinrichbungen
und zum anderen zum Schulz der sidich angrenzenden Wohnungen vorzusehen.
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3. Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art und Mafl der baulichen Mutzung

mdeWMMmMFamummMumem
baulichen Nutzung sind, wie bei einer Ausweisung gem § 11 (3) BauNVO dblich, eng mit
ginander verknipft

Innerhaib des Sondergebietes sind einschiieflich der jeweiligen Mebenanlagen zuldssig: Ein-
Zethandetsbatriebe, Liden, Speise- und Schankwirischafien, nichistSrende Handwerkshatrie.
be und sonstge Dienstieistungsbetriebe, die in Beziehung zum Einkauf stehen. Hiermit sol
unbar Wahrung des Gebislscharaiders gin gewisses Mal an Flexibiitat gewahrleistet bleiben,
50 dass die Nutzung der vorhandenen baulichen Anfagen baispisleweise auch im Falle einar
sinkenden Nachirage im Einzelhandel maglich bleibt.

! Im Rahmen des raumordnerisch und von der Gemaindeentwickiung vertretharen Umfanges
| wird die Zulassigheit von innenstandrelevanien Verkaufsfiachen auf das derzait vorhandene
I genehmigte Mal und Sortiment begrenzt. Gemdl den Textichen Festsetzungen bedeutet

dies eine Verkaufsfiache von maximal 800 m* fiir Lebensmittel und weilere maximal 700 m?

| Foto, Opsk, Spishvaren, Sportartkel, Haushaltswaren, Gias, Porzellan, Fahrader),

Hinzu kommt bei der Erwailerung auf insgesamt 3.800 m® Verkaufsiche e Paolenlial von
2.300 m® Flachen fr nichl innenstadinelevants Sorimente, die dem Betreiber am Standon dia
wirischafliche Weiterentwicklung seingr Einzelhandelseinrichiung emmdglichen. Mier kinnen
beispielsweise Mobel, Tapeten, Teppiche, Bodenbalage, Kraftfahrzeuge und Kiz-Teile, Bau-
und Garlenbedarf und Brennsioffe verdullart werden,

Diese Feslselrung entsprichl der Aussage der landesplanerschen Stalungnahme, dis aus-
sagl, das sich der Planungsinhalt des B-Planes Nr. 3 sich nur dann in Ubereinstimmung mit
den Zielan der Raumordnung und Landesplanung bafindet, wean foigende Malgaben et
sind;

1. Eindeulge lextiche Fastsetrungen der nuldssigen Gesamiverkaufsfiache: unleriedl nach Serfmentan im 50
groGlachige: i

wba ruldssig
mﬁh%ﬂm#m%mﬂmm [ia Fesisatrung, wonach
in den Gewerbegsheeten Varkadsichen mil (er mﬂmwﬁﬂﬂﬂ&ﬁﬂﬂ,hﬂuﬂ
then” (MINISTERIUM FUR ARBEIT UND BAU M-V, Landesplanerische Stellungnahma
zurm Vigrentwurf des B-Planes Nr. 3 der Gemeinde Sagand, Schwerin, Dezember 2000

Die verbledbende Diflerenz zwischen der maximalen 2ulissigen Fliche aus dar
GRZ und der Gebiudehdhe sinerssils und der Begrenzung der Verkaufsiichan andererseits
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Die Zuldssigkeit von nicht dberdachien Slelplatzen im Sinne von § 12 BauMNVvO wird mit Aus-
nahme der von der Bebauung freizuhalienden Flachen entlang der Landesirale nicht aul die
Flachen innerhal der fiestgesetzten Baugrenzen beschrankl Des weileran isi der Bensich
pwischen Fahrbahnkante der Glower Sirale und den vorgesehenen baw. vorhandenen Ge-
biuden innerhalb des Plangebietes auf einer Breite von 20 m von jeglicher Babawung freizu-
halten. Dies gilt auch fir Nebenanlagen und Stellplatze. Davon ausgenommin ist der Bereich
der Zu- und Ablahn an der Grenze rwischen Sonder- und Gewerbegebiel und die zum Be-
triebsablauf erforderdiche und von der strallenverkehrlichan Funkfion zuldssige Abfahn fir
Rechisabbieger von der geplanien Tankstels,

6. Griinordnung

Die Aufstelung des B-Planes sleflt aufgrund der Uberplanung bereils genutzler Flachen in-
nathalt der im Zusammenhang bebauten Ortslage keinen Eingriff in Natur und Landschafl
dar, Die Bewertung hinsichfich der zu erwarienden Eingriffe erolgt mit Hinweis aufden§1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB. Danach ist ein Ausgleich nicht erfordedich, soweit die Eingrifie bereits
wor der planenschen Entscheidung erfolgl sind oder zulissig waren, Diese Aussage wird von
der Gemeinde auch mit Vierweis aufl die bisherigen positiven Stellungnahmen der fir die Er-
mittlung des Eingriffes und des Ausgleiches zustindigen Untere Naturschutzbehdrde aufrecht
erhalien.

Dia 2uidssige Grundfiache verbleib? mil der fesigesetzien GRZ incl. mighcher Uberschreilung
nnerhal des Rahmens, der derzeil am Standor versiegelt ist und der von seiner Lage Gber
die dargesieften Gebdudekanlen insbesondere am nondlichen und westiche Rand hinaus
geht Die lesigesatzie Gebaudehihe enlspricht der besiehenden und zukindtig fortfalien Be-
bauung. Damil ist eine Beeinlrachtigung des Landschafisbildes nicht gegaben. Das Mall der
baukchen Nutzung und der daraus resullieranden maglichen Versiegelungen bleibt damil in-
nerhalt des Rahmens, der bereils vor der planerischen Entscheidung edoigle, zulfssig war
und tedweise bereits entsprechend genehmigl wurde.

Die am ndrdiichen Rand innerhalb der Einzdunung vorhandens Hecke, die auller der Ein-
grindung des Slediungsrandes auch dem Windschulz dient, ist zum Erhaiten fesigasetzl. Bai
der Umsefzung des Bebauungsplanes kann diese enlsprechend in Richtung Westen enganzl
werden,

1. Verkehrserschliefung

Die verkehediche Erschiieflung innerhalb und sulierhalb des Geltungsbereiches ist durch die
vorhandene Zufahrt von dar Glower Siralle gesichert Die erwedlerten Festsetzunpen zur Zu-
|Bssigheil von Verkautslidchen wird sich nichl negativ auf die Verkehrsbelastung der L 30
suswirken, da der vorhandene Standort schon jetzt ven allen potentiellen Kunden auf selnen

regeimalligen oder periodischen Fahrien tangiert wird.

Gemad § 31 des Strallen- und Wegegesaizes des Landes Mecklanburg-Vorpommenn dirfen
aulflaihalb der fesigesetzien Orsdurchizhrien baulche Anlagen im Sinne der Landesbauord-
nung @n Landessirallen in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweds gemessan vom SuBaren

(X
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kann durch raumordnerisch unproblematische Nutzungen wie beispietsweise die erederi-
chen Mebenfidchen wie Lager, Verwaltung, Personalrume oder wedlere Mulzungen wis
Dienstieistungsbelriebe, Geschifts- und Blrordume uns ausnahmsweise sonsiige Gewerbe-
iriebe susgefiilt warden. '

Der sidliche Tedl des Plangebieles wird entsprechend der vorhandenan Nutzung als Gewer-
begebiel gemal § B Baunutzungsverordnung ausgewsesen. Hiardurch soll einersaits der Be-
stand gesicherl und anderersesis die bereils derzell zullissige Ansiediung einer Tankslalle
weiterhin gewahrleistel werden.

Zur Vermeidung einer nichl sleverbaren welleren Ansiedlung von Verkaufsfiachen im Gewer-
begebiet bzw. inneshalb der im Sondergebiet zullssigen sonsligen Gewerbebelriebe erfolgt
hier eine Baschrankung von Virkaulssinrichtungen aul Waren, die vor Ort produzien werden.

Innarhalb des Gewerbegebieles erfolgh zum Schutz der sidlich angrenzenden Bebauvung die
Beschrinkung auf das Wohnen nichl wesentich siGrende Batiebe. Ausnahmen sind nur bei
eingm enisprechenden Nachweis der Verraglichkait gegenuber dam Bastand maglich.

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Gellungsbereiches liegl innerhalh
der gem. BauNVO dblichen Obergrenzen, die eine wirlschafiche sinnvolle Mulzung des
Standories ermdglichen. Im Sondengebiet ist es zur Unterbringung des héheren Bedars an
Nebenanlagen (Anbefenungsverkehr, Kundensielipldtze) erordedich die (berschreifung der
GRZ fir diese Anlagen bis zu 0,60 lestzusetzen.

Die festgesatrie madmale Hohe der baulichen Anfagen hal ihren Bezuy in der petzt vorhan-
denen Bebauung und entspricht der vorhandenen Hohe der westichsten und zur Landschat
am meisien exponiaren Kohlelagerhalle, Die Ausnahme ist fur dan zu edaltenden Schom-
siein erfordedich, da dieser wedarhin als Trager einer Anlennenaniagen ganutzl wird.

5.2 Ubarbaubare Grundsticksfidchen, Steflung der Gebdude und Bauweise

Die Begrenzung der babaubaren Bereiche ovientiert sich unler Berlicksichiigung des erforder-
lichen Abstandes zur Landessiralle, die hier keing Orsdurchiahi ist, im Weslen und Nordan
zum Siedlungsrand hin an den derzeil bebauvten Flachen und ansonslen an den Oblichen Ab-
standsfidchen. Zur Nexblen Handhabung im Zuge des Baugenshmigungsverfahrens werdean
hiier die maqlichen Ausnahmen zur berschreitung des Baugrenze gem. BauNVO bestimmt.
Ein Vortreten von Gebdudetedien Gber die Baugrenze bis zu 1,50 m auf max. 6.0 m Linge ist
2ulis=sig.

Die zuldssige (berschreitung der GRZ bis 0.8 bericksichiigh den fir das Sonderebist edar-
derlichan hahen Anteil von Staliplatriachen auf dem Grundstick.

Die Ragelung der fesigesetzien abweichenden Bauwesse bestehl aus der Zuldssigheil emer
Gebaudeldnge dber 50 Metem im Sondergebiel. Fir die Festsetzung weiterer Festsetrungen
basiehl aus Sichl der Gemesnde an dem leilweise berests bebaulen Standorl mil seiner ge-
werbbchen Priagung keina Notwendigheit. Sie tragt damit den bekannien generellen Anforde-
rungen an die zu erwarlenden Baukorpern mnerhalb des Sondergebietes Rechnung, deren
genaue Lage und Dimension im Zuge des Baugenehmigungsverfahrén prizisiert wird. An-
sonsten gelten auch hier dis Vorschriften der offanen Bauweise,
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Rand der bafestiglen Fahrbahn, nicht errchlet werden. Fir dan ndedichen Bereich des Plan-
gebiets ist eine Ausnahmegenehmigung fiir den Bestandsschutz durch das zustindige Stra-
Ranbauamt Straksund ereill worden. Der betrofiene 20-m-Bereich ! im Bebawungsplan ent-
sprechand als Flache, die von der Bebauung freizuhalien ist” gekennzeichnel. Davon ausge-
nommen ist der Beneich der Zu- und Ablahnt an der Grenze zwischen Sonder- und Gewerbe-
gebiet und die zum Befriebsablauf erfordediche und von der straBanverkehdichen Funklion
zuldssige Abfahr Kir Rechisabbieger von der geplanten Tanksielle,

Die Erschliefung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, dis sich volistandig im Ei-
pentum einer Geselschalt bafinden, erdoigt auf privaten Wegen und Stlipidtzen. Die Balange
das Vierkehr werdan dadurch benlcksichiigt, dass auf den Flachen der HauplerschiaBung ef-
ne ausreichend breile privale VerkehrsBche mil einer geeignetem Wendemdglichieil fir
LKW fesigesatzi wind, Auf digser ist zu Gunslen der Anlieger und der Ver- und Entsonger gin
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu sicham. Da es sich bed den ausgewiesan Baufidchen um
ein aus mehraren Flursticken baslehendes vom Eigenlum her ungedeilles Grandsiick han-
dell und dee Gemeinda hier kein weilargehendes Interessa an einer StralenerschiieBung hat,
werdan keine dffentichen Verkehrsfidchan festgesetzt,

Aufgrund der zu erwertenden zusatzdichen FrequenBerung des Standores durch die Fahrtan
zu den Verkaufseinfchiungan, Gewebebetneben und insbesondens der Tankslalle sind Mall-
nahmen auf der L 30 esforderdich. Der Umfang wurde in einem Vorgasprich mit dem Sira-
Benbauamt endrten und der B-Flan dementsprechend um die vorhandenen Verkehrsftachen
der Landesstralle und Teile der einmindenden Schulstralle erwellert. Eriorderiich wind die
Anlage einer Linksabbiegespur aus Richtung Siden auf der L 30. Dies ist aufgnnd der der-
zedl worhandenen Fahrbahnbreile van bis zu 12,50 Meler méglich. Ebentalls wird dann im
nérdiichen Bereich der Einmindung dev Schulstralie sina Querungshilfe fir FuBginger auf
der Landesstralle angelegl werden. Weilerhin wird die Lage der zulinftigen An- und Abfahr
aul das Baugebiel gegeniber der 0. g. Einmindung, mit der Maglichkeil hier zweispurig das
Grundstick zu vertassen, fesigelegl. Dabei entsieht in der Achse der Emmilndung Schulsira-
e eine rechiwinklige JKreuzung'. Weitarthin wird das separale Ablahren vom zukinfigen
Standon der Tanksiefie in Richlung Siden als Rechisabbieger als zulissig fesigesetzt Alle
dbeigen Bereichen der Baugnundstibcke, die an die Landasstralle grenzen werden als Banal-
che chne Zu- und Abfahren fesigesetzt. Der genaue Ausbau der Landesstralle in diesem Be-
reich wird dann in der slrallenbautechnischen Planung, die bspw. auch den zuiinfigen Aus-
bau der L 30 mit begleitenden Radweg bericksichtigt, innerhalb der varhanden Verehrsia-
chen lesigelegl. '

Die Aufwendungen fir die erorderichen Ausbaumalinahmen und deren Planung sowie die
Ablosabetrage an das Siralenbavamt sind vom Eigentiimer der Baufiachen innerhalb des
Gellungsbereiches zu dbemehmen. Dazu wurde eine entsprechende Versinbarung rwischen
dem Grundsiickseigantimer und dem Strallanbauamt abgeschiossen,

Die Unterbeingung des ruhenden Varkehrs erfolgt auf den privalen Grundsticksachen inner-
halr des Sonderpebietes baw. des Gewerbegebieles. Dabei gehl die Lendesbawordnung
Mecklenburg-Vorpommeam bei groliiachigen Einzelhandelsbetrieben von einem Steliplatzbe-
darf in Hoha von einem Steliplatz jo 10 bis 20 m* Vierkaufsflche (VHF) sus. Daraus abein
wisrde sich fir den Bereich dés Sondergebieles innerhalb des Babauungsplanes bei maximal
3.800 m* Verkaufsfidche ein gemitiglter Bedard von 253 Steliplatzen smeben. Gemal 46.11
der Verwaltungsvorschiifl zur Landesbauordnung M-V (VWO LBauQ M-V) entsprechen die
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Richtzahlen dabel dem durchschnailtichen Baedar und deenen lediglich als An-
halt, um die Zahi der herzusielienden Slefiplatre unler Bendcksichtigung der drifichen Gege-
benheiten im Einzelfall zu bestimmen.

Die drtfichan Gegebenhaiten im Plangebied sind neban einer zumindes! (eitweise gegebenen
fullaufigen Ereichbarkeit fir die Bewohner des gegeniberiegenden Wohngebieles auch
dadurch gekennzeichnet, dass von der Gesambverkeufsiache ledighch 800 m* fir Lebens-
mittel wnd westere 700 m* flr innensiadirelevanie Soimente genutzt werden dien. Auf den
varbleibenden Verkaufsflachen diden nur nicht innenstadirelevanie Sortimente, wie Mabel,
Tapelen, Teppiche, Bodenbetige, Kraftfahrzeuge und Kiz-Teills, Bau- und Gartenbedarf und
Brennstoffe verdulben werden. Es ist davan auszugehen, dass die Verkaufssinrichiungan mil
nicht innenstadirelevanten Sorimenlen bei weilem nich! so slark frequentiet werden, wie
beispistsweise gin Verbrauchermarkt, Demzudolge wird fir diese Flache von einem Stellplatz-
bedarf wie bel Einzethandelssinrichiung mit gesingem Besuchervarkehr ausgegangen. Ciese
Einschéitzung entspricht den bundesweit dblichen Anfordenungen im Baugenehmigungsver-
fahren fir vergleichbare Einrichiungen wie Mabethauser oder Baumdrkte. Im Sinne der Slel-
platzrichllinie isl somil der aus dem Begriff groBR3chiger Einzelhandel evfordesfiche Max-
malbedarf beispietsweise nur bel der Emichiung von entsprechend grolen SB-Warenhiusem
mal Valsorlimenl begrimdbar,

Auf der Ebene des B-Planes erfiolgl daher die Ermitilung der erforderichen Stellplatze, die im
fuge des Baugenahmigungsverfahrens nachzuwaisen sind, differenziert nach den zuldssigen
Nutzungen:

fir den Lebansmitteimarkt (800 m* VKF) mit sinem Siefiplatz je 15 m® VEF

{ein Steliplatz je 10 bis 20 m* VKF gem. Nr. 3.3 WO LBauQ M-V); 54 Steliplitze

fr den Bereich innensiadirelevanter Sortimente (T00 m* VKF)

mil einem Steliplatz pe 25 m* VEF

(in Stellplatz je 30 bis 40 m? VKF gem. 3.1 VWO LBauO M-V): 28 Sieliplatze
fir den Bereich nicht innenstadirelevanter Sodimente (2.300 m? VIKF)

mil einem Steliplatz je 40 m? VKF

(ein Steliplatz je 50 m? VKF gem, 3.2 VWO LBau0 M-VY: 58 Stellpiitze

Damit ergbl sich in der Summe ein Steliplatrbedard von 140 Steliplitzen, der sinem grolzi-
gigem Gesaminachwess von einem Slediplatz je 27 m® VKF entspricht. Mit den bereits ge-
nehmiglen am Standort betriebenen Vorhaben sind bereits 132 Stellplatze vorhanden, Diese
Anlage kann mit gesingem Aufwand enlsprechend in Richtung Westen um 21 Stellplitze auf
153 erweiter! werden.

Fir den ggf. durch die zuldssigen sonstigen Mutzungen im Sondergebiel entstehendan Ba-
darf verblesbl bei der Annahme von einem durchschnitfichen Flichenbedar von 25 m® je
Staliplatr einschialbch des Anleiles der Zufahrian innerhalb des zulssigen Malles der baul-
chan Nuttung ausreichend Polenzial. Bed einer GrundsticksgriBe von 21,987 m® und der
GRZ von 0.4, dee fir Nebenanlagen bis 0,8 Gberscheitten werden dad, verbleiben daliir bei
MHmdﬁWﬁrﬂMﬂumE?ﬂﬁm‘hm ging maimale Kapagital fir
352 Stefipistze,

Es ist jedoch davon auszugehen, dass der im Endausbau emeichie Bedad deutlich darunter
Begen wird. Aus der vollan Ausnutzung der zulissigen VerkaufsRachen (3.800 m?), dev ge-
planten Lageridchen (1.100 m?) 2uziglich 25 % fir Neben- und Konstruktionsliachen ergitit
sich eine Brutlogeschossfiche von 6.125 m*, so dess eine Brullogeschossfifiche von 2.475

-1-
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m* baw. eine maximale Hauptnutzflache (HNF) von 1.980 m? fir sonstige Mutzangen ver-
bleibt. Gem. Mr. 2 VWO LBawD M-V st filr diese Fiichen von einem durchschaittichen Bedarf
won einem Siellpfatz je 30 m* HNF und somit von insgesaml 65 Steliplatzen auszugehen.
Damil ergebe sich bei maximaler Auslashung des Sondergebiates sin Gesambedard von 206
Steldplatzen. Diese Maxdmalvariante ist jedoch als unwahrscheinlich anzunshmen, da sie bau-
bch am Standoet kaum in einem veminfligen Skonomischen Rahmen umgesett werden
kann. Durch die Enschrankung von Verkaufsfiachen auf das Erdgeschoss und dem Fiichen-
verbrauch dieser 206 Stelplitze missien innethalh des verbledbenden Baufensters similiche
sonsgen Nutzungen einschiieliich der iberwiegenden Lagerfldchen im Obergeschoss er-
richl werden. Dies ist aulgrund der damit verbunden konstrukliven Aufwendungen und der
damit verbundanen zusitzichen investiionskosten am Standort jedoch nicht wahrscheinfich

8. Technische Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig erschlossen. Alle Hauptver- und Entsargungsiei-
hengen im dfantichen Raum und suf den privaten Grundsticksfiachen sind ausreichend §ir
die bisherige Bebauung dimensioniart und kinnen fir die neue (Ersalz-jbebaung herangs-
zogen werden. D vorhanden Ver- und Entsorgungsieitungen im Gebist diden nicht dber-
baul oder beschadigl werden. Da es sich bei dem beplanien Grundstizck um eine relativ gro-
Be Flache und damit um enlsprechen groll dimensioniene Lestungen handalt, sind Leitungen,
G rwer als Heusanschiisse” zu bezeichnen sind und nicht Im Gfenfichen Raum verdegt
sind, vorhanden. Die vorhanden Ver- und Entsorgungsieitungen der Hausanschlisse inner-
halts der Bauftachen diirfen nicht Gberbaut oder beschidigh werden. Gegebenfals sind sie
auch unler Nutzung der fesigesatzien peivalen Verkehrsflache umzuveregen. Dabai existie-
ren Bestandsplinen sehr unferschiedlicher Cualitil, so dass die Lage der einzeing Leitungan
aus den Unierlagen nicht exakt enlnommen wenden kann und diese damit vor Ort emeut zu
berprifen ist.

8.1 Wasser und Abwasser

D Wasserversorgung erolgl im Anschiuss an das im Orl vochandena Metz und wird durch
den Zweckverband Wassenversongung und Abwassarbehandiung Rigen gewihreisiet,

fuf dem Gelande befindet sich in der unmiltelbaren Nahe der bestehenden Zufshrt zur Lan-
dessirae en neu emichietar Hydrand, der auch bebaule Bereiche aulerhalb des Gellungshe-
reiches mil sichest. Falls die vorhandene Lischwasserversorgung filr die geplanien Malinah-
men nichl ausreschl, ist die Loschwassarverscegung im Rahmen der Erschiiefungsplanung
nachzrasizan,

Das Abwasser wird ebenfalls iber das im On vorhandene Netz zur Abwasserbehandiungs-
aniage Sagard gefiifin. De Flanunieragen fiir die wasser- und abwasserseiige Erschiiellung
sind mil dem Zweckverband abzusfimmen. Der Bau oder die wesentiiche Andarung der ent.
sprechenden Anlagen bedard gemal § 38 Abs. 1 des LWaG der Ganshmigung durch das
Staatl. Amt i, Umwell u. Natur Stralsund. Form und Umiang des Antrages und der beigefig-
ten Planunierlagen richtet sich nach der Veerordnung dber Antragsunteriagen fiir wasserbe-
hirdliche Entscheidungen,
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Die Ableilung des vorhandenan Niederschlagswasser erfolgl innerhalb des Geltungsbersi-
ches durch Anschluss an die bereits vorhandene Regenwasserleitung. Ene Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem Grundstick ist aufgrund des bestehenden hohan Versiege-
ngsgrades der Blauflachen nich an jeder Stelle des Plangebials moglich. Das unver-
schmutrle Niederschlagswasser wird Ober das vorhandens bzw. noch zu erweilemde Lei-
hungssystem, welches im Gellungsbereich nicht vom Zweckverband beldeben wird, in die
Vorfiul geteitet. Der Kanal, der von der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches zur Vorfiut,
dem Graben L 1101 ndediich des Gellungsbersches verlegt ist, hal eine Weile von DN 500
Zustandig ist fier der Wasser- und Bodenverband Rigen mil S&tz in Teschenhagen. Sollle
durch die geplante Bebauung eine hdhers Regenwassermenge anfallen, als bisher geneh-
migt abgelailet wird, ist eine Regenrlckhaltung durch die Installation von Staukandlen und
Drosselstrecken aul dem Grundstiick méglich. Der entsprechend Nachweis wird im Zuge der
Erschiefungsplanung in Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde und dem Wasser- und
Bodenverband gefUhrl. Der Wasser- und Bodenverband hal diesbeziglich sein Einversind.
nis ertgill.

Bai Emchiung einer Tankstelle mnerhalb des Gewerbegebietes sind die Anforderungen ent-
sprechend der VAWS M-V sowie den Technischen Regeln TREF 40 und TREF 212 zu be-
achlen. Der Bau einer Tankslalle ist der Unleren Wasserbehdrde gemal § 20 Landeswas-
sergeselz M-V mil den nach der Wassenunlerdagenverondnung edocderlichen Antragsunberta-
gen anzuzeigen. Ebenfalls bed der Unleran Wasserbehdrde ist die Einbeilung ven mineraldl-
haligem Abwasser in das Offenlliche Schmutzwassemetz, unabhdngig von der satzungs-
rechiiichen Erlaubnis des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung rii-
gen, gemal § 1 Indir, VO M-V eine Genehmigung zu beaniragen,

8.2 Elektroversongung

Die Versorgung mit elekirischem Strom wird durch die edis Energie Nord AG durch An-
schiss an das vorhandene Netz gewdhreistel. Im Plangebiel befinden sich 20 kV- und 0.4
KV-Anfagen der e.dis. Grundsatzlich sind die Mindeslabslnde zu elekirischen Anlagen nach
DiN VDE 0211 und 0210 bzw. die Schutzabstinde nach DINVOE 0105 einzuhalien, Gegebe-
nenfals isl ene Unlerweisung durch das Regionalzentrum der e.dis, Bergen exforderdich.
Vorhandene und in Bedneb befindbche Kabel diden nicht ireigelegt noch dberbaut werdan. In
Kabeinahe ist Handschachtung erfardedich. Leitungstrassen sind von Bepflanzung fraizuhal-
ten, Bei Erfordemis missen diese Anlagen bzw. Leifungen zu Lasten des Vierursachers um-
verlegl werden, um eina Baufrefhedt zu gawahrlesten. Es ist derzeit nicht bekannt, ob und in
weiche Lage diese Anfagen zu veregen sind. Devzeit befinden sie sich auf einem aus mehne-
ren Flursticken beslshendem Grundstilck eines Eigentimers, dessen zukinftige Nutzung
und ggf. edardadiche Unteriedung derzeit noch nicht so exakl benannt werden kann, das be-
reits neue Trassen verbindich bestimmi werden kdnnen, Filr den Anschiuss an das Stom-
versorgungsnats ist eine Erweilerung der Stromverteilungsantagen erfardedich. Dazu sind im
dfflensichen Fiaum gesignete Fidchen bereitzustalien.

8.3 Gasversorgung

Einz Versorgung des Plangebastes mil dem Energietrdger Erdgas wird von der EWE, Be-
Inebsied Rigen in bergen gesichert. Die Versorgung erfolgt dabei im Anschiuss an das im Orl
vorhandene Netz. Es ist eine Leitung der EWE zum Hausanschiuss aufl dem Baugrundstick
vorhandan.

13-
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B.4 Sonstiges

Die Telekom kann eine ausreichande Anzahl von Fernsprechanschissen bereitstellen. Im
Plangebiel befinden sich Breitbandkommuniationsaniagen der Kabel Deutschland GmbH.
Diese Anlagen sind bed der Bauausflhrung zu schiltzen bzw. zu sichem, daden nichl ber-
baut werden. Die vorhandene Uberdeckung darf nichi vewringen! werden. Sole eine Umverle-
gung der Anlagen erfordedich werden, sl der Kabel Deulschland mindesiens 3 Monale vor
Baubeginn ein Aufirag zu ereilen, um emne Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen,

Des weiteren befinden sich innerhalb des Plangebiels Telekommunikationsantagen der Deut-
schen Telekom AG,

9, Nachrichtliche Ubernahme

J 9.1 Bodendenkmalpfiags

Im Plangebiat sind Bodendenkmale bekannt. Der befroffene Bareich ist in der Planzeichnung
gekennzeichnal. Eine Veranderung oder Besailigung dieser Bodendenkmale nach § 7 DSchG
M-V kann ganehmigl werden, sofern vor Baginn jeglicher Erdarbeilen die fachgerechie Ber-
gung wnd Dokumentation sichergestellt wind. Alle durch diese Malnahmen anfallanden Ko-
slan hat der Verursacher des Eingiiffs zu tragen (5 6 Abs. 5 DSChG M-V, Uber dee in Aus-
sichl genommenen Malnahmen zur Bergung und Dolumentation der Bodendenkmale ist das
Landasamt fir Bodendenkmalpfiege, Schio Wiligrad, 19068 Lubsdorf, rechizaifig vor Baginn
der Erdarbeilen zu unferrichlen. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhal-
tung dieser Bedingungen gebunden.

Auch im dbrigen Geltungsbersich des Bebauungsplanes sind archaologische Funde méxglich,

Es sind daher [olgende Aufiagen zu beachben:

- Wenn wihrend der Erdarbeilen Funde oder auffalige Bodenverfarbungan entdeckt wer-
den, ist gam. § 11 DSchG M-V (GYBL Mecklenburg-Vorpommem Nr. 23 vom 28.12.1983,

o S. 975 H) die zustandige unlere Denkmalschutzbehdrde 2u benachnchbigan und der Fund

und die Fundsielle bis zum Eintreffen des Landesamies fr Bodendenkmalpliege oder
dessen Verreter in unvernderem Zustand zu erhaden. Vierantwortich sind hiedir der
Entdecker, der Lefter der Arbeiten, der Grundeigeniiimer sowie zufdllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erennen. Die Verpflichtung edischt § Werklage nach Zugang der An-
Zeige.

~ Der Baginn der Erdarbeiten ist der Unieren Denkmalschulzbehirde und dem Landesamt
fir Bodendenkmalpfiege sptesiens zwei Wochen vor Termin scheiffich und Hrb'l'rlﬁ'-_h
mitzuteilen, um zu gewdhrisisten, dass Mitarbeiter oder Beaufiragle des Landesamies fir
Bodendenkmalpfiege bei den Erdarbeilen zugeqen sind und eventueld sufirelends Funde
gem. § 11 DSchG M-V urverzighch bargen und dokumentienen kinnan. Dadurch werdan
Verzoparungan der Baumatnahme vermeeden (wl. § 11 Abs. 3).

Ein enlsprechender Hinwes erfoigl auf der Planzeichnung,
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8.2 Badenschutz und Alttasten

Innerhalh des Plangebiets sind bisher keine schadiichen Bodenverinderungen im Sinne des
Burdes-Bodenschutzgesatzes bekannt. Werden bei Bodenarbeiben Anzeichen fir bisher un-
bekannle Belastungen des Unlergrnundes, wie:

Abartiger Garuch,

Anormale Firbung,

Austritt von venunreiniglen Flissigkeilen,

Ausgasungen oder

Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abialls usw.)
mg-eiruﬂen ist die Landrdlin des Landkreises Rigen und das Staatliche Am filr Umwell und

Hatur Stralsund 2u infoernienan.

10. Umweltvertraglichkeit in der Bauleitplanung

Dias Pranwershren wurde wor Ubemahme der Regelung in das BauGB am 03.08.2001 einge-
lsitel, 50 dass der Blrgesmesier sich bisher nicht dber die Vorprifung im Bauleitplarveriahren
gedullert hal. Die gem. § 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 und 2 zum UVP-Geselz
durchgefihre Vorprifung durch den Birgemeister hat ergeben, dass das Vorhaben keine er-
heblich nachieflige Umweltauswirkungen haben kann.

Bei der Planung handelt es sich gem, Anlage 1 (Liste ,UVP-plichlige Vorhaben') des Geselzes
ﬂWdEUmﬂﬂﬁ"hﬁtﬂ:ﬁm’m (UVP-G) um ein nach Mr. 18.8 im Einzeifall allgemein
s Vorhaben., Bei der Gberschiagigen Prifung der Krileden nach § 3 ¢ UVP-G i V.
mmmiuwamwmwm
Das Vorhaben zeichnel sich in seiner baulichen Gro@e und der Al der Nutzung dadurch
aus, dass hier dbar den bishergen Bestand keine Erweilarung staltfindet und daraus somil
kaing weileren Auswirungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Matur und Landschaft
2u erwarten sind,
Eina Erweilerung der Belastungen im Bareich der Ablallerzeugung, der Umweltverschmul-
zung oder des Unfalirisikos ist nicht gegeben. Vermutele Belastigungen werden durch
Matnzhmen (Einschrankung Gewerbegebiel) ausgeschiossen.
Das Gebiet selbst hal derzedt keine nennenswerle Badeutung fir die Erholung, die land-
und forstwirtschallliche Nutzung sowie sonstige wirschafliche und Gifentiiche Nutrungen.
Das im Gewerbegebiet zulassige Gewerbe ist auf Batrieba beschrinkt, die das Wohnen
nicht stdren, Damil sind nur Vorhaben zuldssig, dee auch in einem Mischgebiet zulassig
snd. Der Schutz der angrenzenden Wohnungen ist damil gewahdeisiet
Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Erweiterung der Verkaufsfiachen erhihl
Aus dem Ausbau der Einzelhandelseinrichiungen einschlieBlich Stellpiatzaniage erfolgl
keine rusdtziche Beaintrichtigung, da es zu keiner nennenswerten Vergraanmng und kei-
nar Verlagenung der fas! vollstindig ausgebauten Parkplatzfldchen kommL
Diie erwetarien Feslselzungen zur Zukdssighait von Verkaufefidchen wind sich nicht negaliv
aul die Verkehrsbelashung der L 30 und damil dee angrenzenden Nutzungen auswirken, da
der vorhandene Standor schon jetzt von allen polentiefien Kunden auf seinen regeimabi-
mndmp&rhﬁﬂunFﬂmnmhﬂm
die generell verbessemden Auswirkungen aul dia vorhandene Einzelhandelssinukiur
hinaus, sind keine stadiebaulchen Auswirkungen zu befirchien,
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Die Befriebsmerkmale im Geltungsbersich werden sich gegenlber der bisher ausgeiibten
baw. zuldssigen Nutzung nichl unterscheiden, so dass auch daraus keine Auswirkung suf
die Daver und Haufigheit der zulissigen Ereignisse erfolgt. -
Fesigesetzte Schutzgebiete nach Naturschutz und Wassemecht sind nichl batroffen. Das
vorgeschlagens FFH-Gebiet ,Grolier Jasmunder Bodden® ist aufgrund seiner Entlernung
zum Plangebest in seinen Schutzzielen in keinar Weisa belroffen,

Diamit ist weder ging Pllicht zur Umweltverirdghchkeilsprifung noch zur Aufnahme sines Uim-
weltbanchies in den B-Plan gegeben.

11. Immissionen

11.1 Beaintrichtigung der geplanten Nutzungen durch verhandenen Belastungen

Beim Geftungsberaich handell es sich um eine innerdrlliche durch die Landesstralie vorbels-
slele Slluation. Gemal Aussage des Strallenbauamies ist fir diesen Abschnat der L 30 von
einer prognosiinienen Wghchen Verkehrssidrie (DTV) ven 8.300 Kiz bai 7 % Schwerlastantsil
in der Laulzeil bis 2012 suszugehen. Dabei betragen die akiuellen Werle der Daverzihisiale
Bodbin fir das Jahr 2000 bai der DTV 6.020 Kiz und 7 % Schwerverkehrsantail mit siner Jah-
resschwankung von 3.000 bis 10,000 Kz (August 2000). Hinzuzurechen kst die vom Landes-
arnt fir Verkehr benannte Stelgenung bis 2012 mit einem Faklor von 1,17 und die im Jahre
1997 von der Projekigruppe Bug, Rigen prognostizierte Zunahme durch die Entwickiung auf
dem Bug von 1.230 Kiz I3giich. Aus der Gberschiagigen Emmittiung der Lasmpegel gem. Mo-
maogramm (Bild 1) zur DIN 109 ergibt sich innerhalb der im B-Plan vorhandanen behaubaran
Bereiche jeweils von der Strallenmitte von ca. 25 bis 80 Meler der Lampegelbereich IV der
Tabelle & der DRV 4109 {anispricht einem malligeblichen AuBeniSimpegel von 66 bis 70 d8
(A)), &b ca. B0 bis 150 Metern der Lanmpegedbereich |1l (61 bis 65 d8 (A)) und dariber hinaus
dar Lammpegebereich |l {55 bis 60 d8 (A)). Dies bedeulat, da einerseits fir bebaubare
Teifiachen zum Schutz von Geschifts- und Biroriumen Manahmen zu trefien sind und an-
derersails aus stadiebaulichen Grinden, dem Erhall des Orts- und Landschaftshikdes und ai-
nes unveshalitnismalig hohen Aufwandes keine akfive Mafinahmen (Larmschutrwand, elc.)
realisierbar, passive Schalischutzmalinahmen an bestimmien Gebdudan durchzufiheen. In-
nerhally der Planzeichnung erfolgt daher die Kennzeichnung der o. g. Larmpegelbersiche.
Damit kann der BauhemiAschilekt fir sein Objekt nach der konkreten Nutzung (hier insbason-
dere Blro- und Geschafisriume) die entsprechenden Schalldimmwerte der Aufenbauleile
aus der DIN 4109, die mit Erdass des Landes M-V {Amisblatl M-V Nr. 1 von 1998) verbindlich
ist, entnehmen. Eine entsprechende Fesisetzung erdolgt im Tell B (Text) des B-Planes,

Ebenso ist der Bereich duch die Geruchsbeenlrachtigungen aus der bestehanden Rinder-
anlage, der Biogasaniage und der Klaranlage worbelastet. In der Begriindung werden zur
Klarstelung dieses Tatbestandes die vorhandenen Geruchsbesintrachtigungen wie folgt be-
nann;

Es werden die bekannten Tellergebnzsse einer olfakiorischen Messung (vgl ECOPLAN
DEUTSCHLAND, Auswertung der Geruchsbegehung in der Umgebung der Michvishanlage
Sagard, Wunstord, 20.02.1596) die im Zusammenhang der Beitreibung der Blogasanlage der-
zail durchgefiihi wurden, herangezogen, um die bestehenden Genchsbeeintrbchiigungen zu
bestimmen. Dabei wurden fir einen quadratischen Untersuchungsraum (Kanteniangs 250 m)
Genuchswahrmehmungen aus dem zukinfigen Betrieb der Milchviehantage nach Inbetrieb-
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nahmen der angeschiossenen Biogasanlage prognastiziert Mit den  prognosfizierten Waren
werden in der Regel die fir Wohngebiete anzusetrende Wert geringfikgig Gberschrtien. Die
hier berechnelen zukinftigen Geruchswahmehmungen slefien jedoch keine fir die Beurles-
lung zur Unzulassighed! als erhablich beeinlrichligende einzusiufende Genchsbelastungen
dar. Sigsind somil um einem in keinem Fall gesundheitsgefdhrdend und wiren ggf. in die-
sem Umfang fir Wohnungen in Dorfgebieten gem. BaulNVO bezishungswezs fir Wohnun-
gén in [@ndichen Siediungsgebiaten generell zulassig,

11.2 Besintrichtigung durch die zul¥ssigen Nutzungen

Zu benlcksichiigen ist hier die unmitielbar sidich an den Geltungsbereich grenzends Wohn-
bebauung, die im F-Plan als Mischpebial dargesia®l wurde und bereits durch den Lim der
Landestralle und die Geruchsaindricke von Klaranlage, Biogasaniage und Michvishanlage
voivedasiel sl

Eine rusdiziche Belasiung durch Geriiche fir diese Nutzungen aus dem Planbereich &1 nicht
gegeben, Aus der Ansiedlung weiterer Handelseanrichtungen und einer Tankstelle, die z B. in
einem aligemeinen Wohngebiel gem. BauNVO uringescheinkl zulissiy wire, ist dies typi-
scherweise nichl zu erwarten, Die 2uldssigen Gewerbebetiebe sind auf die Beldebe be-
scheankf, die das Wohnen nichl wesantlich stiren, 50 dass auch hier nichl von weiteren Ge-
ruchsaindrickan auszugehen st,

Die Vorbelastung durch Lamm aus der Landessiralle einschiiefiich irer zukinfigen Steige-
rung entspricht aufgrund der identischen Lage zur Schalquelle der im Geltungsbereich er-
mittelien Larmpegebereiche, Aus der Gberschisgigen Emmitiung der Larmpegel gem. Momo-
gramm (Bild 1) zur DIN 4109 ergibl sich fir dia vochandenan babauten Bereiche sddich des
(Gellungsbareiches jeweils von der Siraenmitle von ca. 25 bis 80 Meter der Larmpegelbe-
reich IV der Tabelle & der DIN 4108 (entspricht einem maligeblichen Aulenlarmpegel von 65
bis 70 dB (A)) und daniber hinaus von ca. BO bis 150 Metem der Larmpegelbareich Il (61 bis
65 dB (A)). Damit sind diese Bereiche bereits ereblich durch Stralleniarm vorbelastet und
werden dies zuklnfig noch vermehst aus dar prognestisiarien Steigerung der Verkehrsmen-
gen [allein durch das Projekl am Bug von 1.230 Kfz t3glich) sein. Hinzu kommt die Besin-
Irichligung durch den beseils vorhandenen Sleliplatz im Gellungsbereich, der nach einer
iberschidgigen Ermittung des Parkplatziarms am exponiertesten Punkt der fraghchen Be-
bauung Kir einen Beurlelungspegel von 50,32 d8 (A) wahrend der Ofinungszeiten sorgl. Ei
na maghche Vorbelastung aus den Gewerbegebiatsiachen kann auf Grund der bisher zulas-
sigen Mutzurs dem eines Gewerbegebieles nach BauNVIO gleichgesetzt werdan. Der Anlie-
ferverkehr der bestehenden Verkaufseinrichiungen erolgt Ober die worhandene Zufahr von
der Nondseite der Gebaude und liegl damit auf der von der Wohnbebauung abgewandien
Seile,

Aus dem Ausbau der Siefiplatzaniage esfolgl keine nennenswerie zusitziiche Besinirachti-
guryg, da &5 bei den absehbaren Ausbau um 20 Slellplatze auf ca. 150 Sleliplatze bﬂiEm‘
sberschifigigen Emilthung zu einer Erhihung des Beurledungspegel um 0,64 dB [A) aul

50,06 dB (A) wihrend der Offnungszeiten komemt, Selbst der in Kap. 7 als maximal méghiche -
jedoch aufgrand der Rahmenbedingungen unwahrscheinliche - angenommene ¥Wer von ca.
230 Sieliptatzen fihie ledighch 2u einer Erhdhung wm 1,81 8 (A) auf 52,13 dB (A) an der
expanieresien Sielle, Diese Erh8hung isl aulgrund der Relation zur bestehenden Vorbela-
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shung aus dem Parigplatz und im Verhalinis zur Belastung aus der Landesstrale (bis zu 70 dB
(A)) nicht refevanL

Von den im Gewerbegebiel nuldssigen, das Wohnen nicht wesenllich stirenden Balrisben,
werden zukiinftig geringere BeeintrachBigungen ausgehen, alis &5 aws den bisher hier zuldssi-
gen Nutzungen miglich war. Das im Gewerbagebiet zulissige Gewerbe ist auf Batriebe be-
schrinkl, die das Wohnen, in allen ren Auswirkungen, machl sidren. Damit sind nur Varha-
ben zuldssig, die auch in einem Mischgebiel zuldssig sind, Der Schutz der angrenzenden
Wohnungen HMitm{ﬂmﬁmemﬂ-ﬁmmmmm
der Anordnung der Verehrsichen im Morden der gewerblichen Baufiachen ist keine zusitz-
kch Beeinirachfigung Ober das bisher zul3ssige Mal aus dem Anlieferverkehr zum Gewerbe-
gebiet zu erwarlen. Der Anlieferverkahr fiir die Einzelhandelseinrichiungen erfolgt weiterhin
ber dia vorhandene Zufahrt und die ndrdichen und den Wohnnutzungen abgewandtan Ge-
baudaseen. Da die baiden gro@fiachigen Enzelhandalseinnichiungen, die die Anliefersituati-
on dominieren werden (Lebensmittelmark!, Teppichdomdne) bereits vorhanden sind und mur
in einem Fall (Teppichdomane) Aichanmaiig erweiter] werden, wind sich auch an der Haufig-
mtmmmmmmmmmmmmmmmsumﬁu
on mchis wesenlliches dndem.

Die vorhandenen grofiachigen Handelseinrichiungen sind bereits jetzl mil Liftungsaniagen
und im Bereich der Lebensmittal mit Kiklanlagen ausgestatiet Bal letzieren wird es weder
vom Standort noch von dar Grille her zu Anderungen kommen, Bel den Gbrigen Lifungs-
anlagen, die maximal bis auf eine Entlernung von 60 Meler an die fragliche Gebdude heran-
ricken kdnnen, kann aus Erkennlnissen in vergleichbaren Situalionan mil normalen und nicht
unzumuibaren technischen Malnahmen an den Gerdten jede BeeintrachBigung angrenzen-
den Nutzungen verhinden werden.

Fir die beabsichligle Emchiung der Tankstelle, die bereils vor der planarischen Entscheidung
an dizsem Stendort und z B, in oder am Rande eines allgameinen Wohngebeles zuldssig
ware, sind im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung westergehende Ubedegungen
mum Lamschutz anzusiallan. Dhes ist abhangig von der baulichen Ausrchiung, dan geplanian
Bedriebszeien und den sonstigen Eindchtungen wia z. B. einer Waschanlage. Aulgrund der
an vergleichbaren Standorten ausgelihnen Vormaben sind die Balange jedoch in einem nor-
malen Rahmen regelbar, ohne dass s zu Konfliien mit der Machbarschaft oder unzumuiba-
ren Batriebsbedingungen fir den Belreiber flihe. Hier waren z. B. der Ausschiuss besSmmier
Mutzungen in den Nachizelen (22.00 bis 5.00 Uhr) und dia Emchlung einer zum MNachbam
bug!'ﬁ_nlan gaschlossenen Lamschulzwand an der sidichen Gerenze des Gewerbegebieles

12. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Weilere Malnahmen zur Umsetzung des B-Planes sind nicht erfordedich, Alle dueren Er-
schliefungsanlagen sind bereils vorhanden und slmiiche zur Ausweisung als Sonder- und
Gewerbegebiet vorgesehenen Flursticke befinden sich im Eigentum der Gesellschalt, e die
Gemeinde gebaten hat den Bebauungsplan aufzusteden.

Die Aufwendungen fir de erjorderichen Ausbaumalinahmen und deren Planung sowse die
Ablisebelrage an das Shraflenbavam! sind vom Eigentimer der Baullichen innerhalb des
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Geltungsbereiches zu Gbemehmen. Dazy wurde eine entsprechende Vereinbarung zwischen
dem Grundstickseigantimer und dem Siraflenbauamt abgeschiossen. _

13. Flachenbilanz

Gesamtiache des Plangebieles 3.72ha
Sondargebiet Einkaufszentrum 2,20 ha
Gewerbegebiel 0,80 ha
private Verkehrsflachen 0,22 ha
| dffentliche Stralenverkehes3chen 0,50 ha
|
14, Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschiuss 30.03.2000
Bekannimachung des Aufsleungsbeschiusses 10.11 bis 30.11.2000
Flanungsanzeige 15112000
Frihzeitige Bargerbeleiligung 05.12 2000
Frihzeitige Beleligung der Triger Gfenticher Belange
und Abstimmung mil den Nachbargemeinden 15.11.2000
Entwurts- und Auslequngsbeschiuss . 21.06.2001
Entwurfsausisgung 2307, bis 24.08.2001
Abwagungsheschluss 27.09.2001.
Satrungsbeschiuss 27.09.2001
Aufhebung des Satzungsbeschiusses 04,04 2002
ermauier Entwurfs- und Auslequngsheschiuss 04.04. 2002
emevle Entwurfsausiagung S :
emavier Abwagungsbeschiuss R .
emevier Satrungsbeschiuss e S ;
Genehmigung ST
Rechiskrafl der Satzung e el
15. Kosten fiir die Gemeinde Sagard
Der Gemeinde Sagard enistehen durch die Aufstellung des B-Flanes keine weiteren Kosten. Der
Grundstickseigentimer der Baufiachen Obernimmt die Kosten fir alle erdorderfichen Planungs-
lestungan, Vorunlersuchungen, Yemessungen und Gutachlen, die fir die Aufstaliung und Um-
setzung des Bauleiiplanes und der siralanverkehdichen Erschlieung e ch snd. Gleiches
gt die: flir ggf. auf dem privatem Grundstiick noch zu titigenden Erschiie Brahmen.
Sagard, den 27.05.2002 P 4007 Schoeder, Birgemmeister
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