Zusammenfassende Erklarung zum B-Plan Nr. 55 ,,Gewerbegebiet Tilzow* der Stadt Bergen auf Riigen

Das Plangebiet befindet sich an der LandstraRe zwischen Bergen auf Rugen und Putbus, auf H6he der Ortslage Tilzow.
Die Planung betrifft die Flurstlicke 88/3, 88/4, 88/6 sowie 88/13 der Flur 1, Gemarkung Tilzow und umfasst damit eine
Gesamtflache von ca. 1,5 ha.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll der Bereich westlich der LandstraRe entsprechend der Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans als Gewerbegebiet entwickelt werden. Die Planung dient dem Erhalt bestehender Gewerbebetriebe.

Mit der Uberplanung soll allgemein dem Bedarf an Gewerbeflachen fiir értliche Gewerbetreibende durch Ausweisung
eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO entsprochen werden und so den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
stéandischen Strukturen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, entsprochen sowie durch
Entwicklung eines bereits baulich vorgepragten und aufRerlich erschlossenen Bereichs ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet werden. Mit der Planung werden die bestehen-
den gewerblichen Nutzungen in ihrem Bestand gesichert und die gewerbliche Nutzung des Standorts entwickelt. Das
Plangebiet ist Teil eines gréReren Gewerbegebiets, das neben den Flachen im Plangebiet auch das Bildungszentrum
Nordost sowie weitere, derzeit ungenutzte Hof- und Hallenflichen umfasst. Aufgrund der Lage abseits von Wohngebie-
ten bieten sich die militérisch vorgenutzten Flachen fir eine gewerbliche Nachnutzung an.

Als Art der Nutzung wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. Gewerbegebiete dienen der Ansiedlung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. In Differenzierung des Nutzungsartenkatalogs der BauNVO wird
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Beherbergungsbetrieben und Vergniigungsstatten eingeschrankt bzw. aus-
geschlossen: Regular zuléssig sind demnach Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise
kénnen zugelassen werden: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Fur die mit einem Wohn- und Blirogebaude bebaute westliche Teilflache des Flst. 88/3 wird ein eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt, fir das die zulassigen Emissionen auf das Emissionsverhalten eines Mischgebiets begrenzt wird.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fuir WA-Gebiete eingehalten.

Im Gewerbegebiet wird die zulassige Obergrenze nach § 17 BauNVO ausgeschopft. Die GRZ von 0,8 ermdglicht eine
flachige Versiegelung der Baugrundstiicke, wie sie flir gewerbliche Nutzungen charakteristisch ist. Dabei ist zu bertck-
sichtigen, dass im Rahmen der gewerblichen Nutzungen auch die Freiflachennutzung (z.B. als Lagerplatz) Bestandteil
der Hauptnutzung sein kann. Hinsichtlich der Uberschreitung fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach § 19 (4)
BauNVO gilt in diesem Fall die Kappungsgrenze von 80% zulassiger Gesamtversiegelung.

Neben der GRZ wird die maximale Gebaudehthe normiert. Das festgesetzte MalR GH = 12,0 m uber erschlieRender
Verkehrsflache erlaubt die Errichtung von gréReren Hallen (mit rund maximal 10 m lichte H6he) oder im Falle von Biiro-
und Geschéftshdusern von voraussichtlich bis zu drei Geschossen, wie sie auch im Bereich des angrenzenden Bil-
dungszentrums vorhanden sind.

Das Plangebiet ist durch die KreisstraRe RUG 15 und die von ihr abgehende private ErschlieRungsstralRe erschlossen.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die innere private ErschlieRungsstralle gesichert.

Der Bebauungsplan ist auf Grundlage der Untersuchung beziglich der Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Klima/ Luft,
Vegetation und Tiere, Landschaftsbild, Mensch/ Gesundheit sowie Kultur- und Sachguter als umweltvertraglich einzustu-
fen. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter durch das geplante Vorhaben in der bereits baulich
vorgepragten Umgebung zu erkennen. Durch die Geringfugigkeit des Vorhabens wurden keine Eingriffe in die Belange
von Natur und Landschaft bilanziert, MalRnahmen des Ausgleichs und der Kompensation sind somit nicht durchzufihren.
Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Planungen und berthrt keine besonders wertvollen Bestands-
teile von Natur und Landschaft. Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemafl BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V (ge-
setzlich geschitzte Biotope/ Geotope) sind nicht gegeben.

Dem Vorschlag seitens des Landkreises VR im Rahmen der Behdrdenbeteiligung, die Bereiche von Tierschutzverein
und THW einzubeziehen, wird nicht gefolgt. Der Tierschutzverein wird separat Uber die KreisstralRe erschlossen und
weist damit keinen unmittelbaren Bezug zum Plangebiet auf. Da die Planung unabhangig von Eigentumsrechten erfolgt,
sollte aus Sicht des LK VR die Wendemdglichkeit in die Planung aufgenommen werden. Jedoch handelt es sich bei der
festgesetzten StralRenverkehrsflache um eine private ErschlieBungsstralle. Im Zuge der Benutzung der privaten Er-
schlieBungsflachen sieht es der Planungstrager als verhéltnisméaRig an, dass die einzelnen Nutzer auf ihrem jeweils an-
liegenden Grundsttick wenden.

Aus Sicht der unteren Wasserbehdrde muss die gesicherte abwassermafige ErschlieRung eines B- Plangebietes bereits
vorhanden sein, bevor sich eine Neuansiedlung ankiindigt. Im Falle des Erfordernisses eines Ausbaus der Schmutzwas-
serentsorgungsanlagen bestehen nach Aussage des ZWAR jedoch Anschlussmdglichkeiten an das zentrale Abwasser-
netz in der Ortslage Tilzow bzw. an der Kreisstral3e im Bereich der Zufahrt nach Tilzow. Neuansiedlungen, deren Er-
schlieBungsanforderungen die Leistungsfahigkeit des derzeitigen Anlagenbestands Uberschreiten, sind zudem erst nach
dem Ausbau der ErschlieBungsanlagen zulassig.

Beziglich des Artenschutzes vermerkt der LK VR, dass samtliche Geb&ude und zum Teil auch Badume ein hohes Poten-
zial fur Fledermausquartiere aufweisen. Von einem Vorkommen und regelmafigen Einwandern von Amphibien sei auf-
grund der nahen Fortpflanzungsgewdasser auszugehen. Bei der Planung von Baumféllungen, Gebdudesanierungen oder
Abbruch- und NeubaumaRBnahmen, einschlielich Kanalarbeiten, ist der besondere Artenschutz des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu berticksichtigen und die UNB mit einzubinden. Dem Einwand wird gefolgt.



Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung kann das Landesamt fir Umwelt, Natur und Geologie MV die akustische Plausibili-
tat nicht bestatigen. Es wird darauf verwiesen, dass die Nonogramme des vereinfachten Ermittlungsverfahrens fir Larm-
Immissionen allgemein bekannt und 6&ffentlich verfiigbar sind, so dass die Darstellung der Bewertung allgemein nach-
vollzogen werden kann. AuRerdem ist die flir das THW zu berlicksichtigende Vorbelastung fiir die Abwagung nicht rele-

vant, da das THW derzeit an einem anderen Standort in der Stadt Bergen einen Neubau errichtet und wird den Standort
in Tilzow verlassen wird.

Die Landesforstanstalt weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass das Waldkompensationskonto benannt werden
muss. Dem Hinweis wird gefolgt.

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung sieht den Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden zum Verfahren nicht abgegeben.



