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1. VORWORT

Die Gemeinde Dobbin-Linstow hat im Jahre 2018 die Aufstellung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Tankstelle Hechtschwanz“ und die 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes auf den gemeindeeigenen Flurstiicken 113 (vollsténdig) und
114 (teilweise) der Flur 3 in der Gemarkung Linstow (siehe Abb. 1) beschlossen.

Ziel der Gemeinde Dobbin-Linstow war es, hier die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Tankstelle, einen Shop mit Bistro, einen Betriebshof mit Buro und Ver-
kaufsraumen sowie Stellplatzen zu schaffen.

Hierfur wurde ein Vorentwurf flr die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB erstellt und die Plananzeige gem. 8§17 Landesplanungsgesetz M-V
durchgefuhrt. Im weiteren Verfahren wurde ein Schallgutachten erarbeitet und es stell-
te sich heraus, dass auf Grund der Nahe zur vorhandenen Wohnbebauung die ent-
sprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Uber-
schritten werden. Daraufhin wurde das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 3 unterbrochen und nach einem Alternativstandort gesucht.

In der Gemarkung Linstow wurde ein Flurerneuerungsverfahren durchgefihrt. In die-
sem Verfahren ist dem Land Mecklenburg-Vorpommern das norddstlich an das bishe-
rige Plangebiet angrenzende Grundstiick Flur 6 Flurstiick 130 (alt: Flur 1 Flurstiick 10/6
zugeteilt worden. Gesprache mit der Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern ha-
ben ergeben, dass eine bendtigte Teilflache (ca. 1 ha) auf dem Grundsttick fir die vor-
gesehene Nutzung als Tankstelle zur Verfigung steht und verkauft werden soll. Eine
Voruntersuchung beziiglich des Schallschutzes hat ergeben, dass die erforderlichen
Orientierungswerte eingehalten werden.

Das Grundstiick liegt zwischen der Autobahn A 19 und der Gemeindestral3e Krakower
Chaussee bzw. Uberfiihrung der Autobahn und wird landwirtschaftlich nicht mehr ge-
nutzt. Bei néherer Betrachtungsweise stellte sich heraus, dass das Grundstick auf
Grund der mdglichen ErschlieBung und der Hohenverhaltnisse nur als zusammenhan-
gende Flache zu nutzen ist. Daher mochte die Landgesellschaft Mecklenburg-
Vorpommern die Flache nur als solche zusammenhangende Flache verauf3ern (ein-
schliel3lich Bauverbotszone zur A 19). Es wurde eine Kaufoption fir das komplette
Grundstiick unterzeichnet. Der neue Vorentwurf berilicksichtigt diese Entwicklung und
sieht jetzt eine erweiterte Nutzung vor. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Leitun-
gen und das Regenriickhaltebecken werden in der Planung berlcksichtigt. Sollten vor-
handene Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen beeintrachtigt bzw. beseitigt werden, so
sind diese entsprechend in Abstimmung mit den zustandigen Behérden im Laufe des
Verfahrens zu ersetzen. Da es sich hierbei um eine erweiterte Planung handelt, wurde
die Plananzeige gem. 8§ 17 Landesplanungsgesetz M-V erneut durchgefiihrt. Das
Grundsttick liegt fur die vorgesehene Nutzung besonders giinstig, da es direkt an der
Autobahnabfahrt liegt, durch die umgebenen Verkehrsstral3en isoliert ist, von der
Landwirtschaft nicht mehr genutzt und benétigt wird und durch die Hohe der Uberfiih-
rungsstrafle das Landschaftsbild nicht so sehr beeintrachtigt wird. Ebenso werden hier
die entsprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten
und es erfolgt eine Abschirmung durch die Errichtung von Hochbauten fiir die weiter
abliegende Wohnbebauung zur Autobahn. Die geplanten LKW- Stellplatze sind durch
die Hohe der UberfiihrungsstralRe abgeschirmt.



Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht dem Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist.
Die Flachen im Geltungsbereich werden von einem Vorhabentrager entwickelt. Die
Einbeziehung weiterer benachbarter Flachen, die nicht Teil des Vorhabens sind, ist
dahingehend nicht zielfihrend.

2. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHS
2.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plangebietes

Lage und Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Autohof
Hechtschwanz® liegt am norddstlichen Ortsrand von Linstow zwischen der Autobahn
A 19, der GemeindestraRe Krakower Chaussee und der UberfiihrungsstraRe uber die
Autobahn A 19. Betroffen sind die Flurstiicke 130 (vollstandig) und 1 (teilweise) der
Flur 6 in der Gemarkung Linstow (siehe Abb. 1). Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 3,68 ha.

Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des Plangebietes (ohne MaRRstab)



2.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Am 0stlichen Rand des Plangebietes verlauft die Strale Krakower Chaussee (L 204),
die in die Stralle Hechtschwanz muindet; der Knotenpunkt Krakower Chaussee /
Hechtschwanz ist als Kreisverkehrsplatz ausgebildet. Im Westen grenzt die Autobahn
A 19 Rostock — Berlin an. Auf den ubrigen Flachen innerhalb des Plangebietes findet
keine Nutzung statt (Brachland). Die Ubrigen angrenzenden Flachen werden landwirt-
schaftlich genutzt. Im Sudosten befindet sich eine gemischte Bebauung aus Gewerbe,
Wohnen und o6ffentlicher Einrichtung (Polizei).

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
3.1 Raumordnung

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 ist die raum-
bezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-
Vorpommern festgelegt.

Hinsicht des Demografischen Wandels und der Daseinsvorsorge ist als Ziel aufgefuhrt,
dass eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit Einrichtungen und Ange-
boten der Daseinsvorsorge, insbesondere in den ,Landlichen GestaltungsRaumen®, zu
gewadhrleisten ist. Die Gemeinde Krakow am See ist dem Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums Gustrow und weiter dem GestaltungsRaum zuzuordnen.

Fur die Landlichen GestaltungsRaume gelten dieselben Entwicklungsgrundsatze wie
fur die Landlichen Raume. Die Landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwi-
ckelt werden, dass sie einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschafts-
raum bilden, der dort lebenden Bevélkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Ein-
richtungen und Angeboten der Daseinsvorsorge ermdglichen, ihre typische Siedlungs-
struktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte kultu-
relle Erbe bewahren, ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und die Basis einer boden-
gebundenen Veredelungswirtschaft bilden. Dartber hinaus bedarf es aber, bezogen
auf die besonderen Strukturschwachen dieser Raume, weiterer Malinahmen (Informa-
tion, Innovation und Kooperation), insbesondere zur nachhaltigen Sicherung von Leis-
tungen der Daseinsvorsorge.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind eine Zersiedlung der Landschaft, die band-
artige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern
zu vermeiden. Dartber hinaus sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale
sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nach-
weislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung
an die Ortslage zu erfolgen. Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn das Vorhaben
nachweislich immissionsschutzrechtlich nur au3erhalb der Ortslage zulassig ist oder
aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in Innen-
lagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. Diesem Ziel wird im Rahmen der
Planung nachgekommen.

Des Weiteren darf die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen entsprechend der Ziele
der Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nut-
zungen umgewandelt werden. Dieses bertcksichtigt die Planung, da die Flache nicht



landwirtschaftlich genutzt wird (Brachland bzw. Parkplatz), eine Wertzahl nach Aus-
kunft des Katasteramtes nicht festgesetzt ist und nach Auskunft der Raumordnungsbe-
horde die MindestgréRe von 5 ha (Grol3e Plangebiet ca.3,68 ha) erfillt wird.

In der zeichnerischen Darstellung des Landesraumentwicklungsprogramm sind fir den
Bereich des Plangebietes keine wesentlichen Darstellungen getroffen. Die Autobahn
A 19 ist entsprechend ihrer Funktion als internationales Stral3ennetz dargestellt.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock 2011 sind
die raumordnerischen Ziele und Grundsatze fir die kunftige Entwicklung im Bereich
der Gemeinde Dobbin-Linstow festgelegt. Die Gemeinde Dobbin-Linstow ist dem land-
lichen Raum zuzuordnen. Die Leitlinien fur die Entwicklung des landlichen Raumes
sehen Schwerpunkte in der Ernahrungswirtschaft, Handwerk und Dienstleistungen
sowie der Land-, Forst- und Holzwirtschaft vor. Die Grundsatze zur Entwicklung der
rdumlichen Struktur des Planungsraumes nennen insbesondere die Weiterentwicklung
der spezifischen Charakteristik des Lebens- und Wirtschaftsraumes und die Férderung
der Mittel- und Grundzentren als Entwicklungsschwerpunkte.

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms ist
der Bereich des Ortes Linstow als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Die Kra-
kower Chaussee ist als Teil eines bedeutsamen flachenerschlieRenden Stral3ennetzes
gekennzeichnet. Diese Stral3e ist auch als Fernradweg dargestellt, der auf der westli-
chen Seite der A 19 Uber die L 204 weitergefihrt wird. Die Autobahn A 19 ist entspre-
chend ihrer Funktion als Teil des groRraumigen Stralennetzes dargestellt, in geringer
Entfernung nordlich des Plangebietes ist die Autobahnanschlussstelle Linstow gekenn-
zeichnet.

Dem Ort Linstow ist keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen worden. Die Siedlungs-
entwicklung des Ortes soll somit im Rahmen der Eigenentwicklung und der MalRnah-
men zur Tourismusférderung erfolgen.



Abb. 2: Auszug aus dem RREP Mittleres Mecklenburg/Rostock 2011 (ohne MaRstab) mit Lage des Plan-
gebietes

In den Tourismusschwerpunktraumen des Binnenlandes soll die touristische Entwick-
lung schwerpunktmafig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der vorhan-
denen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der Angebote er-
folgen. Dies betrifft auch die Gemeinde Dobbin-Linstow.

Die touristischen Belange werden durch den Bau der geplanten Tankstelle nicht beein-
trachtigt. Der Autohof ist an der Autobahnabfahrt Linstow vorgesehen und schlief3t in
einem erforderlichen Abstand an den sldlich gelegenen im Zusammenhang bebauten
Bereich des Ortes an. Die in Anspruch genommene Flache grenzt an die Autobahn an
und ist auf Grund der hohen Immissionsbelastungen und umgebenen VerkehrsstraRen
fur touristische Zwecke weder attraktiv noch geeignet. Auf der 6stlichen Seite der Stra-
Be Hechtschwanz und sudlich des Plangebietes befindet sich ein Abschleppdienst mit
einer kleinen Reparaturwerkstatt (zwei Pkw-Arbeitsplatze). Der Ort wird durch die
Tankstelle erganzt. Der zusatzlich zu erwartende Verkehr wird die Qualitat des Rad-
fernweges nicht beeintrachtigen; die Krakower Chaussee weist einen stralenbeglei-
tenden FuB3- und Radweg auf, sodass die FuRganger und Radfahrer sicher gefiihrt
werden. Der Zu- und Abfahrtverkehr wird den Ort selbst nicht wesentlich belasten, so-
dass keine Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzungen sowie flr Ferienwohnungen,
Pensionen u.&. zu erwarten sind.

In den landlichen Raumen soll geman den Grundséatzen des RREP die landwirtschatftli-
che Nutzung geférdert und eine bedarfsgerechte Infrastrukturausstattung zur Siche-
rung der landwirtschaftlichen Nutzungen erhalten und weiterentwickelt werden. Diesem
Grundsatz dient die am Ortsrand von Linstow geplante Tankstelle. Von hier soll auch
eine Belieferung der in der Umgebung gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe mit



Dieselkraftstoff erfolgen und eine verlassliche Versorgung — auch in Notfallen und im
Ernteeinsatz in der Landwirtschaft — gewahrleistet werden.

In der Karte 5.1-1 Biotopverbund und européische Schutzgebiete ist im Bereich des
sudlich des Plangebietes verlaufenden Flusses Nebel ein Biotopverbund vorgesehen.
Das Plangebiet selbst liegt in einer Entfernung von ca. 400 m nérdlich dieses Flusses,
die Uberplanten Grundsticksflachen eignen sich nicht fur die Einbeziehung in die vor-
gesehene Verbundachse. Die Ziele und Grundsitze des RREP werden daher durch
die Planung nicht berihrt.

Gemal der Karte 5.4 Naturraumbezogenes Waldmehrungspotenzial weist der Bereich
des Plangebietes nur ein geringes Waldmehrungspotenzial von 1 % bis 5 % auf. Durch
die Inanspruchnahme einer ca. 3,7 ha groRen Flache am Rande dieser Potenzialflache
werden die Ziele und Grundsétze des RREP nicht beeintrachtigt.

In der Karte 5.5 Schutz des Grund- und Oberflachenwassers liegt das Plangebiet in
einem Gebiet mit besonderer Empfindlichkeit des Grundwassers (gering ausgepragte
Schutzfunktion der Deckschichten). Die Bodenverhaltnisse werden im weiteren Verlauf
der Planung untersucht werden. Innerhalb des Plangebietes ist bereits ein funktionsfa-
higes Regenrickhaltebecken vorhanden. Gegebenenfalls mégliche Beeintrachtigungen
des Grundwassers lassen sich bei der Durchfiihrung der Planung durch bauliche MaR3-
nahmen verhindern. Die Planung ist insofern mit den Zielen und Grundséatzen des
RREP vereinbar.

Die Gemeinde Dobbin-Linstow hat gemaf 8§17 Landesplanungsgesetz M-V zur Aufstel-
lung der Bauleitpléane eine Plananzeige durchgefihrt. Das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung der Region Rostock kommt zu dem Ergebnis, dass die Erfordernisse
der Raumordnung gemal Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-
Vorpommern  (LEP-LVO M-V vom 27. Mai 2016) und Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V
vom 22. August 2011) zu beachten bzw. zu beriicksichtigen sind und dass Erfordernis-
se der Raumordnung nicht entgegenstehen. Allerdings wurden aus regionalplaneri-
scher Sicht Bedenken geauf3ert. Nach Abwagung aller vorliegenden Belange ist die
Gemeinde Dobbin-Linstow zu dem Ergebnis gekommen, dass die Aufstellung der Bau-
leitplane erforderlich ist und ein groRer Bedarf fur die Automatentankstelle und die Be-
lieferung von Dieselkraftstoff fiir die Landwirtschaft und Heiz6l fir Kunden in der gan-
zen Region besteht. Fur den Standort sind aufgrund der Lage, der verkehrlichen An-
bindungen und des Immissions- und des Umweltschutzes keine gleichwertigen Alterna-
tiven vorhanden.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Dobbin-Linstow stellt fir den Gel-
tungsbereich des Plangebietes Flachen flr die Landwirtschaft dar. Entlang der Auto-
bahn sind Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dargestellt.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes stimmen also nicht mit den
Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Autohof Hechtschwanz®



Uberein. Der Flachennutzungsplan wird jedoch gem. 8 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geandert (1. Ande-
rung). Die Flachen im Plangebiet werden im Flachennutzungsplan zukiinftig als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Autohof dargestellt. Aufgrund der Tatsache,
dass die Flachen im Geltungsbereich verauf3ert wurde und sich somit nicht mehr im
Eigentum der Gemeinde befinden, kommt eine Wohnbauentwicklung, die durch aktive
Larmschutzmafnahmen zu schiitzen ware, in diesem Bereich nicht mehr in Betracht.
Entsprechend der Ergebnisse des im Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung er-
stellten Schallgutachtens (siehe Punkt 4.4), kénnen die schutzbedirftigen Raume, die
der gewerblichen Nutzung dienen, durch passive Schallschutzmalinahmen ausrei-
chend geschitzt werden. Auf die Darstellungen von Flachen fir besondere Anlagen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes wird somit verzichtet.

Mit Inkrafttreten der Flachennutzungsplananderung ist dann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 3 gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

4. ZIELE, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Das Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch die Landgesellschaft, hat das
Grundstuck (Flurstiicksnummer 130) an die Firma Hoyer (VISKA Real Estate GmbH &
Co. KG) veraufRert. Die Gemeinde Dobbin-Linstow hat ebenfalls einen kleinen Rand-
streifen an der Strale Krakower Chaussee fur die Zu- und Abfahrt verkauft. Die hier
vorhandenen ErsatzmalBnahmen werden entsprechend ausgeglichen. Bei der Hoyer
Unternehmensgruppe handelt es sich um ein Unternehmen, das Uberregional tatig ist.
Die Unternehmensgruppe hat in Mecklenburg Vorpommern bereits 15 Niederlassun-
gen. Die Hoyer Unternehmensgruppe mdochte hier einen Autohof mit einer Tankstelle,
Restaurant mit Shop und Versorgungseinheiten sowie einem Fastfood-Restaurant er-
richten. Zuséatzlich werden hier Lkw- Stellplatze und Stellplatze fir Wohnmobile und
PKW-Gespanne geschaffen.

Ziel der Gemeinde Dobbin-Linstow ist es, mit der Bauleitplanung die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die geplante Nutzung zu schaffen. Da es sich hier um ein
konkretes Vorhaben handelt und auch nur diese Nutzung realisiert werden soll, werden
die planungsrechtlichen Grundlagen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3 ,Autohof Hechtschwanz* geschaffen, der sich aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes (Teil A) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil B) zusam-
mensetzt. Im Durchfihrungsvertrag werden die Modalitaten zur Durchftihrung des Vor-
habens geregelt (unter anderem Kostentragung, Durchfiihrungsverpflichtung und Aus-
fuhrungszeitraume). Ebenso sollen in einem strukturschwachen Raum zusatzlich tUber
80 Arbeits- bzw. auch Ausbildungsplatze geschaffen werden.

Es ist vorgesehen, dass die Zapfsdulen der Automatentankstelle 24 Stunden pro Tag
genutzt werden kbnnen. Viele Speditionen, Firmen bzw. Lkw-Fahrer besitzen eine Ho-
yer Service- und Dienstleistungstankkarte. Um in diesem Autobahnabschnitt diesen
Lkw-Fahrern, vor allem bei Benutzung der Autobahn A 19, die Mdglichkeit zu geben,
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hier zu tanken, zu essen oder zu trinken und zu duschen ist ein Gebdude mit entspre-
chenden Versorgungseinrichtungen geplant.

Ebenso kdnnen die Fahrer hier die entsprechenden Pausen einlegen, um die gesetz-
lich vorgeschriebenen Arbeits- und Lenkzeiten einhalten zu kdnnen. Hierfur sind 23
Lkw-Stellplatze, teilweise mit Stromladesdule ausgestattet, vorgesehen. Hier besteht
inzwischen an Autobahnen ein grof3er Bedarf.

Die Betankungsspuren mit den Zapfsdulen werden mit einem Tankstellendach uber-
deckt. Um auf den Autohof hinzuweisen, soll im sidlichen Bereich ein max. 20 m hoher
Werbepylon mit einer 3-seitigen Werbeflache ohne Blendwirkung aufgestellt werden.

Daruiber hinaus versorgt die Firma Hoyer bereits heute schon die Region im gewerbli-
chen, landwirtschaftlichen und privaten Bereich mit Dieselkraftstoff und Heiz6l. Um
eine Versorgung der in der Region vorhandenen Kunden — auch in Notfallen und im
Ernteeinsatz in der Landwirtschaft — sicher zu stellen, ist die Lagerung von Kraftstoffen,
AdBlue® und Heizdl in den unterirdischen Tanks, die Auslieferung mit Lkws und in dem
geplanten Gebaude ein Verkaufsbiro und weitere Buroraume fir den Verkauf von Mi-
neraldlprodukten und der Organisation vorgesehen. Zuséatzlich soll die Betankung mit
Bio-LNG Wasserstoff erméglicht werden.

Diese Tankstelle steht nicht im Wettbewerb zu anderen Autobahntankstellen und
Tankstellen in der Region, da hier fast nur Kunden der Firma Hoyer mit der Service-
und Dienstleistungstankkarte tanken. Mit dieser Tankstelle soll der Versorgungsbereich
zwischen Rostock —Wittstock, der groRe Bedarf und die Einhaltung der vorgeschriebe-
nen Lenk- und Ruhezeit abgedeckt werden. Da das Grundstlick nur insgesamt erwor-
ben werden konnte, eine Zu- und Abfahrt auf Grund der Hohenverhaltnisse nur im
sudostlichen Bereich mdglich ist und eine Abschirmung mit Gebauden zur Wohnbe-
bauung erfolgen soll, ist hier fir Ruhepausen und fir die Versorgung zusatzlich die
Errichtung eines Fastfood-Restaurants mit sonstigen Raumen als Bestandteil des Be-
triebes und Stellplatzen vorgesehen. Um Schallimmissionen, die auf die vorhandenen
Nutzungen im sidostlichen Bereich einwirken kénnen, zu vermeiden, wird entlang der
sudodstlichen Grundstiicksgrenze eine 2,0 m hohe und 94 m lange Schallschutzwand
vorgesehen. Details zum Immissionsschutz sind dem Punkt 4.4. der Begrindung zu
entnehmen.

In dem nordwestlich der Autobahnabfahrt Linstow gelegenen Ferienhausgebiet ist
durch den Bebauungsplan Nr.1/1 ,Ferienparadies Linstow” ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung u.a. auch eine Tankstelle, festgesetzt. Diese Flache ist noch nicht
bebaut. Unabhéngig von diesen festgesetzten Flachen in diesem Ferienparkgebiet
steht die festgesetzte Automatentankstelle im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 3 nicht im Wettbewerb zu den Flachen im Ferienparkgebiet,
da hier hauptséachlich nur Kunden der Firma Hoyer mit entsprechender Hoyer Service-
und Dienstleistungstankkarte tanken. Darlber hinaus handelt es sich hier um eine
Tankstelle mit einer Abfertigung von Lkw, die im dem Ferienpark aufgrund des Sto-
rungsgrades bzw. der erforderlichen Einhaltung der Immissionsrichtwerte nicht méglich
ist, zumal die Orientierungswerte in einem Ferienhausgebiet noch niedriger sind als in
Mischgebieten oder im allgemeinen Wohngebiet. Ebenso kénnen hier landwirtschaftli-
che Betriebe ihre Fahrzeuge tanken und beeintrachtigen den Ferienpark nicht. Dariiber
hinaus soll durch den im Plangebiet geplanten Betriebshof die Versorgung mit Heizdl
und mit Dieselkraftstoff — auch in Notfallen — sichergestellt werden. Somit ist diese
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Tankstelle als Erganzung bzw. Entlastung fur den Ferienpark zu sehen und fur den
LKW- Verkehr und fur die Region mit der Belieferung von Heiz6l und Dieselkraftstoff
auRerst wichtig. Da der Standort verkehrsgiinstig direkt an der A 19 und auch zentral
im Belieferungsgebiet der Firma Hoyer liegt, gibt es zu diesem Standort keine gleich-
wertigen Alternativen. Um eine Versorgung und den wachsenden Bedarf fur LKWs und
die Versorgung der Region mit Heizdl und Dieselkraftstoff sicher zu stellen, ist in dem
Bebauungsplangebiet Nr. 3 entsprechend eine Tankstelle zulassig. Ergénzt wird das
Angebot um die Mdglichkeiten der Betankung mit Bio-LNG Wasserstoff und AdBlue®.

Gemal 8la BauGB soll mit Grund und Boden bei der Aufstellung der Bauleitplane
sparsam und schonend umgegangen werden, landwirtschaftliche Flachen nur im not-
wendigen Umfang in Anspruch genommen und ebenso wie im Landesraumentwick-
lungsprogramm (LEP) (Z 4.1) soll der Innenentwicklung der Vorrang eingeraumt wer-
den. Die vorgesehene Flache liegt nérdlich, mit dem erforderlichen Abstand an dem im
Zusammenhang bebauten Ort Linstow und somit planungsrechtlich gesehen im Au-
Renbereich. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Dobbin-Linstow stellt
hier zudem Flachen fir die Landwirtschaft dar. Da das geplante Vorhaben gem. § 35
BauGB im AufRenbereich nicht genehmigt werden kann, ist fur die Realisierung die
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Um die vorgenannten Grundséatze soweit wie moglich zu berticksichtigen,
ist diese Flache fur den Standort der Bauleitplanung ausgesucht worden. Es handelt
sich hier um eine Tankstelle die immissionsschutzrechtlich nicht im Innenbereich zu-
lassig ist und auch verkehrstechnisch in der Nahe von Autobahn Zu-und Abfahrten
liegen sollte, um Wohngebiete nicht zusatzlich zu belasten. Somit sind hier die Voraus-
setzungen fir eine Ausnahme gem. LEP Z 4.1(5) gegeben.

Ebenso findet keine Zersiedelung der Landschaft oder Verfestigung von Siedlungssplit-
tern statt, da es sich hier um eine durch groRe Verkehrsanlagen isolierte Flache han-
delt, durch die Hohe der Uberfiihrung die Anlage im noérdlichen Bereich nicht sichtbar
ist und auch in unmittelbarer Nahe zum Ortsrand liegt und nur den erforderlichen Ab-
stand zur Wohnbebauung einhélt.

Aufgrund der Lage zwischen der Autobahn und den tbrigen Verkehrsflachen ist dieses
Gebiet auch fur touristische Zwecke nicht geeignet.

Zur Sicherung bedeutsamer Bdden dirfen gemald LEP Z 4.5 (2) landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.

Es handelt sich hier um eine Ackerflache, die aufgrund des Zuschnittes und der Grél3e
schlecht zu bewirtschaften ist. Dartiber hinaus wurde im Rahmen des Verfahrens ein
Gutachten Uber den Verkehrswert des betroffenen Flurstiicks erstellt. Dies hat u.a. zum
Ergebnis, dass die Ackerzahl durchschnittlich 25 Punkte betragt. Damit sind die land-
wirtschaftlichen und die raumordnerischen Vorgaben berticksichtigt.

Aufgrund der Lage und den Anforderungen an das Plangebiet gibt es nach Abwagung
der vorliegenden Belange keine gleichwertigen Standorte. Dartiber hinaus ist die Auf-
stellung der Bauleitplane gem. § 1 BauGB auch erforderlich, um die Versorgung in der
Region sicherzustellen.
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4.2 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
4.2.1  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird dem geplanten Bauvorhaben entsprechend als
Sondergebiet gem. 8§ 12 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Autohof “ festge-
setzt. Die Wahl eines Sondergebietes ist hier gerechtfertigt, weil die Flache nur fir die-
sen Zweck vorgesehen ist und keiner weiteren Nutzung zuganglich gemacht werden
soll.

Das Sondergebiet ,Autohof dient der Unterbringung einer Tankstelle, eines Restau-
rants mit Shop und der sonstigen zugehérigen und ergéanzenden Anlagen sowie einem
Fastfood-Restaurant.

Konkret sind in dem Sondergebiet ,Autohof” folgende Nutzungen zulassig:
- eine Tankstelle

- ein Restaurant mit Shop und Sanitareinrichtungen,

- Buro- / Verkaufsraume,

- Lager und sonstige RAume als Bestandteil der Betriebe

- ein Betriebshof,

- ein Fastfood-Restaurant

- Stellplatze gemaf § 12 BauNVO,

- untergeordnete Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO

- ein max. 20 m hoher Werbepylon mit 3-seitiger Werbeflache ohne Blendwirkung,
- Schallschutzwéande,

- Photovoltaikanlagen.

Photovoltaikanlagen werden zugelassen, um die Produktion und Nutzung erneuerbarer
Energien zu férdern und den im Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG 2023) formulier-
ten Zielen nachzukommen. Das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG 2023) hat zum
Zweck, insbesondere im Interesse des Klima- und Umweltschutzes die Transformation
Zu einer nachhaltigen und treibhausgasneutralen Stromversorgung, die vollstandig auf
erneuerbaren Energien beruht, beizutragen.

Der Nutzungskatalog ist auf die im Plangebiet vorgesehen Nutzungen abgestimmt, um
die Auswirkungen des Vorhabens, insbesondere in Bezug auf den Immissionsschutz,
besser einschéatzen und limitieren zu kénnen.

422 Malf der baulichen Nutzung, Bauweise

In dem Sondergebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um eine effektive
Nutzung der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflachen zu ermdglichen. Die fiir den
Autohof vorgesehenen Flachen sollen fast komplett bebaut und versiegelt werden. Die
zur Autobahn ausgerichteten Flachen in der Bauverbotszone kdnnen als Freiflachen
belassen werden.

Zulassig ist eine Bebauung mit 1 Vollgeschoss, um die baulichen Anlagen an die land-
lich vorhandene Struktur anzupassen.



13

Auf die Festsetzung von Geschossflachenzahlen kann verzichtet werden, weil das Maf3
der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse aus-
reichend definiert ist.

Eine Bauweise wird in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 ,Autohof
Hechtschwanz“ ebenfalls nicht festgesetzt. Die Bebauung ergibt sich verbindlich aus
dem Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist.

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Sie bertick-
sichtigen den gem. 8 9 Abs. 1 FernstralBengesetz (FStrG) erforderlichen Abstand von
40 m vom Fahrbahnrand der A 19. Innerhalb der Bauverbotszone sind bauliche Anla-
gen in Form von Hochbauten sowie Aufschittungen oder Abgrabungen gré3eren Um-
fangs nicht zulassig.

4.2.4 Verkehrsflachen

Ostlich an das Plangebiet grenzt die StraRe Krakower Chaussee. Um die ErschlieBung
des Gebietes zu sichern, ist die noch auszubauende Zu- und Abfahrt zum Grundstlck
entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Auf Grund der Hohenverhalt-
nisse und des erforderlichen Abstandes ist diese Zu- und Abfahrt nur in diesem Be-
reich moglich.

4,25 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes sind Lasten und Beschrankungen in Form von Grund-
dienstbarkeiten bzw. Geh,- Fahr- und Leitungsrechte vorhanden. So verlauft durch das
Plangebiet eine Abwasserleitung des Wasserversorgungs- und Abwasserzweckver-
band Gustrow — Bltzow —Sternberg. Diese ist ebenso wie die erforderliche Zufahrt zum
nordlich angrenzenden Flurstlick 132 durch die Festsetzung von Geh,- Fahr- und Lei-
tungsrechten gesichert. Die im Plangebiet vorhandenen und im Grundbuch eingetra-
genen Grunddienstbarkeiten fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kénnen auf Grund
des Gesamtkonzeptes nicht alle erhalten bleiben. Hierfur wird in Absprache mit der
LandesstralRenbauverwaltung und der Unteren Naturschutzbehérde entsprechend au-
Berhalb des Plangebietes Ersatz geschaffen.

426 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Im nérdlichen und sidlichen Bereich des Plangebietes sind Flachen fir MaZnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die
exakten MalRBnahmen werden im weiteren Verfahren bestimmt.
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4.2.7 Immissionsschutz

Um einen ausreichenden Schutz vor dem Verkehrslarm im Inneren der schutzbedurf-
tigen Raume (Buronutzungen) sicherzustellen, missen die Aul3enbauteile schutzbe-
durftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, grundsatzlich
die Anforderungen an die Luftschalldammung gemafl Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil
1, Ausgabe Januar 2018 fur Wohnraume einhalten.

Fur die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Plangebietes ergibt sich maximal der
Larmpegelbereich V (< 75 dB). Damit besteht an die AufRenbauteile fir Burordaume
und &hnliche Arbeitsraume eine Anforderung an das Schallddmmmaf von erf. R’y ges
<40 dB.

4.3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan gemaf § 12 BauGB, der ndhere Einzelheiten tUber die Bebauung des
Grundsticks im Geltungsbereich regelt. Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes sind die Vorhabenbeschreibung sowie der Lageplan des Vorhabengebie-
tes. Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan ist in die Planfassung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes mit einbezogen. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
innerhalb des Plangebietes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag gem. 8 12 Abs. 3a BauGB verpflich-
tet.

4.4 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen der A 19 und der Krakower Chaussee-
wirken bereits erhebliche Schallbelastungen auf das Plangebiet ein. Dartber hinaus
kénnen sich durch den auf das Plangebiet ausgerichteten Verkehr mit Lastkraftwagen
Immissionsbelastungen auf den nahe gelegenen Wohn- und Gewerbegrundstiicken
ergeben.

Um die zu erwartenden Schallbelastungen einschéatzen zu kdnnen, wurde im Verfahren
ein schalltechnisches Gutachten fiir die Errichtung des Autohofs erstellt (T&H Ingenieu-
re GmbH, Schalltechnisches Gutachten flr die Errichtung eines Autohofes in Linstow,
Bremen, 15.08.2024).

Es wurde untersucht, ob durch den Betrieb des geplanten Autohofs die Immissions-
richtwerte der TA Larm /1/ an den umliegenden schutzbedirftigen Bebauungen einge-
halten werden. Dartber hinaus wurde gepriift, mit welchen Schallimmissionen im Plan-
gebiet zu rechnen ist.

Die TA Larm und die DIN 18005 geben Richtwerte bzw. Orientierungswerte flir die zu-
lassige Schallimmissionsbelastung vor.

Die Richtwerte der TA Larm beziehen sich auf Immissionen aus gewerblicher Nutzung.
Sie betragen fir Immissionsorte aul3erhalb von Gebauden in
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- Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A) nachts 50 dB(A)
- Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (MI)  tags 60 dB(A)  nachts 45 dB(A)

Die Orientierungswerte im Beiblatt 1 der DIN 18005 /7/ in Verbindung mit Beiblatt 1 der
DIN 18005 /8/ sind keine Grenzwerte, ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist jedoch
winschenswert, um je nach der Eigenart des Baugebietes einen angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erflllen. Die Orientierungswerte betragen bei

- Kerngebieten (MK) / Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB nachts 55 dB bzw. 50 dB
- Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (MI)  tags 60 dB nachts 50 dB bzw. 45 dB

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm, der hohere nur fur Verkehrslarm herangezogen werden.

Wenn im Plangebiet Gerduschimmissionen zu erwarten sind, die relevant von den Ori-
entierungswerten nach /8/ abweichen, sind entsprechende SchallschutzmalRhahmen
(aktiver und/oder passiver Art) fur einen angemessenen Schutz vor schadlichen Ge-
rauscheinwirkungen zu prifen und im Abwagungsprozess der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen. Da die Einhaltung der oben genannten Orientierungswerte bei hoher
Vorbelastung durch Verkehrslarm oftmals problematisch ist, kann zur Beurteilung der
Schallimmissionssituation hilfsweise auch eine andere gesetzliche Regelung, z. B. die
16. BImSchV /4/, herangezogen werden. Mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) /4/ wurden vom Gesetzgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf
Verkehrslarm durch Straf3en- und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese
Immissionsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn Stralen oder Schienenwege neu
gebaut oder wesentlich geandert werden. Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Pla-
nungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch
werden sie regelmaRig in der Praxis zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und
als weitere Abwagungsgrundlage herangezogen.

Die Richtwerte der TA Larm beziehen sich auf Immissionen aus gewerblicher Nutzung.
Sie betragen fur Immissionsorte aufRerhalb von Gebauden in

- Gewerbegebieten (GE) tags 69 dB(A) nachts 59 dB(A)
- Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (M)  tags 64 dB(A)  nachts 54 dB(A)

In der Umgebung des Betriebsgelandes wurden im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung insgesamt 4 Immissionsorte festgesetzt. Die Einstufung der Schutzbe-
durftigkeit der Immissionsorte erfolgte auf Grundlage der tatsachlichen Nutzung, da fir
den Bereich kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht. Aufgrund der Tatsachen,
dass innerhalb des betrachteten Gebietes ein Abschleppunternehmen (Gewerbe) so-
wie eine Polizeiwache ansassig sind und die Wohnhauser im Auf3enbereich liegen
bzw. angrenzen (typisches Mischgebiet), wurden die Schutzbedurftigkeiten entspre-
chend mit einem Kern-, Dorf- und Mischgebiet angenommen.

Im Rahmen der Berechnungen wurde eine 2,0 m hohe und ca. 94 m lange Schall-
schutzwand entlang der siidostlichen Grundstiicksgrenze als SchallschutzmaRnahme
bericksichtigt.

Als Schallquellen wurden die gewerbliche Vorbelastung, die Gerdusche durch betrieb-
liche Einrichtungen im Plangebiet, der anlagenbezogene Verkehr auf offentlichen Ver-
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kehrsflachen sowie der Verkehrslarm auf 6ffentlichen Stra3en im Plangebiet bertick-
sichtigt.

Die Berechnungen ergaben, dass unter Berlcksichtigung der genannten Schall-
schutzmalZnahmen einer 2,0 m hohe und ca. 94 m lange Schallschutzwand entlang der
suddostlichen Grundstiicksgrenze die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ tagsuber an
allen Immissionsorten um mehr als 10 dB unterschritten werden. Daher braucht auch
die tagsuber stattfindende gewerbliche Vorbelastung durch das stdlich des Plangebie-
tes gelegenen Abschleppunternehmens tagsiber nicht weiter betrachtet werden.

Nachts werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten oder
unterschritten. Eine nachtliche gewerbliche Vorbelastung konnte im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht festgestellt werden. Im Gutachten wurde jedoch darauf hingewiesen,
dass fir die technischen Schallquellen, wie z. B. Lifter, Kuhlgerate, Klimageréte, noch
keine Planungsdaten vorliegen und diese bei der 0. g. Betrachtung noch nicht beriick-
sichtigt wurden. Diese Gerate sind im Bedarfsfall so auszulegen, dass sie nachts in
Summe einen Immissionsbeitrag liefern, der am Immissionsort, an dem der Immissi-
onsrichtwert gerade so eingehalten wird (10 2), um mindestens 15 dB unter dem zul&s-
sigen Immissionsrichtwert von 45 dB(A) liegt. Damit wird der nachtliche Beurteilungs-
pegel nicht weiter relevant erhoht.

Weiterhin wurde das Auftreten einzelner, kurzzeitiger Gerauschspitzen gepruft. Die
Berechnungen ergaben, dass eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach TA
Larm, Nr. 6.1 /1/ tags und nachts nicht zu erwarten ist.

Dementsprechend ist der geplante Betrieb des Autohofs unter Bertcksichtigung der
genannten Schallschutzmalinahmen aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig.

Die Berechnungen zum Verkehrslarm im Plangebiet ergaben, dass der Orientierungs-
wert der DIN 18005 /8/ fur Gewerbegebiete in 5 m Hohe am Tag um bis zu 3 dB Uber-
schritten und der Grenzwert der 16. BImSchV /4/ um bis zu 1 dB unterschritten wird. In
der Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 /8/ fir Gewerbegebiete in 5 m
Hohe um bis zu 8 dB und der Grenzwert der 16. BImSchV /4/ um bis zu 4 dB Uber-
schritten. In 2 m Héhe berechnen sich jeweils ahnliche Beurteilungspegel.

Da in den geplanten Gebauden nicht gewohnt und in Blrordumen und Verkaufsstatten
nicht geschlafen wird, wurde im Rahmen der Abwagung auf eine reine gewerbliche
Nutzung abgezielt und nur die Tageszeit weiter berlcksichtigt. Um einen ausreichen-
den Schutz im Inneren der schutzbedlrftigen Rdume (Blronutzungen) sicherzustellen,
wurde seitens des Gutachters empfohlen, passive SchallschutzmalRnahmen festzuset-
zen.

Die Auslegung der passiven SchallschutzmaRnahmen fir schutzbedirftige Raume
erfolgt nach der aktuellen DIN 4109, Ausgabe 2018 /6/. Nach DIN 4109 /6/ wird zu-
nachst der mafigebliche AuRenlarmpegel fir die Gesamtbelastung berechnet, wobei
im vorliegenden Fall der Verkehrslarm als maf3gebliche Quelle zu bertcksichtigen ist.

Anhand der berechneten Gesamtbelastung werden dann nach der folgenden Formel
die Anforderungen an die AuRenbauteile ermittelt:
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erf. Rwges = La - Kraumart

Dabei ist:
Kraumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches;
L. maf3geblicher AuRenlarmpegel.

Mindestens einzuhalten sind:

R = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstétten, Unterrichtsraume, Blrordume und Ahnliches.

Dabei ergibt sich der maf3gebliche AuRenlarmpegel fiir den Tag aus dem zugehdrigen
Beurteilungspegel fir den Tag. Als malR3geblich gilt die Larmbelastung, die die hdhere
Anforderung an das Bauteil ergibt. Dabei ist auf jeden Beurteilungspegel ein Zuschlag
von 3 dB(A) zu berechnen.

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche sind gemafl DIN 4109-1 ,Schallschutz
im Stadtebau® (Fassung 01/2018) flir Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbe-
durftigen Raumen die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
Male R’wges €ntsprechend den in der nachfolgenden Tabelle 1 aufgefuhrten mafRgebli-
chen AuRenlarmpegeln L, auszulegen:

Spalte 1 2
Zeile Lérmpv:egel- ,,Mall_ﬁgebliche.r
bereich Aulenldrmpegel” in dB
1 | 55
2 ] 60
3 1 65
4 I\ 70
5 Vv 75
6 VI 80
7 VIl > 80#
& Fur maflgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB
sind die Anforderungen aufgrund der érilichen
Gegebenheiten festzulegen

Tabelle 1: Zuordnung der Larmpegelbereiche (Tabelle 7 der DIN 4109-1, Ausgabe
2018 /6/)

Da auf den Autohof lediglich Burordume und ahnliche Arbeitsraume geplant sind, er-
folgt die Auslegung auf die Beurteilungspegel tagstber. Im Uberbaubaren Bereich
ergibt sich maximal der Larmpegelbereich V (< 75 dB). Damit besteht an die Aul3en-
bauteile fir Buroraume und ahnliche Arbeitsrdume eine Anforderung an das Schall-
dammmal von erf. R’y ges < 40 dB.

Die entsprechende textliche Festsetzung ist unter Punkt 4.2.7 aufgefiihrt. Der Plan-
zeichnung sind die zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche zu entnehmen.
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Im Rahmen dieser Untersuchung wurde auch das Auftreten tieffrequenter Gerdusche
entsprechend Punkt 7.3 der TA Larm /1/ untersucht. Unter Beriicksichtigung der be-
trachteten Schallquellen sind keine schadlichen, tieffrequenten Gerduschimmissionen
zu erwarten.

4.5 Belange von Natur und Landschaft und Klima, Artenschutz

Der Uberplante Bereich besteht zurzeit aus einem Regenriickhaltebecken sowie Acker-
flachen, welcher zwischen der Autobahn A 19 und der StralRe ,Krakower Chaussee*
liegt. Nennenswerter Baum- und Strauchbestand ist innerhalb des Plangebietes — mit
Ausnahme der fur Ersatzmaf3nahmen gepflanzte Bereich - nicht vorhanden. Die Fla-
chen sind relativ hohen Immissionsbelastungen aus dem Verkehr auf der A 19 ausge-
setzt. Sie haben als Lebensraum fir Tiere, Végel und Fledermause keine wesentliche
Bedeutung.

Bei der Errichtung des Autohofes ergeben sich durch die Versiegelung und Uberbau-
ung der Grundsticksflachen und durch die Beseitigung von Ausgleichsmaf3inahmen
erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden und das Schutzgut Wasser.
Weitere erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes sind
nicht zu erwarten.

Der bei der Durchfiihrung des geplanten Vorhabens entstehende Eingriff in den Natur-
haushalt und der erforderliche Ausgleichsbedarf werden im weiteren Planaufstellungs-
verfahren ermittelt. Die Belange des Artenschutzes werden im Rahmen der Weiterfiih-
rung des Verfahrens detailliert Gberprift. Ort und Art der AusgleichsmalRinahmen wer-
den im weiteren Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

4.6 Verkehr

Das Plangebiet liegt an. der Autobahnabfahrt Linstow der A 19. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Krakower Chaussee. Die Stral3e ist aus-
reichend ausgebaut, um den zusatzlich zu erwartenden Verkehr aufnehmen zu kén-
nen.

Die Krakower Chaussee weist einen stral3enbegleitenden Ful3- und Radweg auf, so-
dass die FuRganger und Radfahrer sicher gefiihrt werden.

4.7 Archaologische Denkmalpflege

Archéaologische Funde sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Es besteht aber die
Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden.

Sollten bei Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden (z.B.
Scherben von Tongefal3en, Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffillige Bo-
denverfarbungen oder Steinhdufungen, auch geringe Spuren solcher Funde), so sind
diese Funde meldepflichtig. Die Meldung muss bei der Unteren Denkmalschutzbehor-
de erfolgen.
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5. VER- UND ENTSORGUNG

e Wasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch die WAZ (Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband Guistrow-Butzow-Sternberg).

e Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das vorhandene
Schmutzwasserkanalnetz der WAZ. Vorhandene Leitungen werden tber Geh- Fahr
und Leitungsrechte gesichert.

Die Beseitigung des auf den versiegelten Flachen anfallenden Oberflachenwassers soll
so weit wie moglich durch Versickerung erfolgen. Im weiteren Verfahren zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 werden die anstehenden Bo-
denverhdltnisse im Rahmen eines Baugrundgutachtens untersucht. Die daraus abzu-
leitenden MalRnahmen fir die Oberflachenwasserbeseitigung werden in die Planung
einfliel3en.

e Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die WEMAG AG, die Versorgung mit Erdgas durch
die Hansewerk AG.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rostock.

6. BODENORDNUNG

Bodenordnende Maf3hahmen sind nicht erforderlich.

7. FLACHENUBERSICHT

Die Flachenanteile im Plangebiet gliedern sich folgendermalR3en:

Flachenbezeichnung ha
Sondergebiet (SO) ,Autohof* 3,00
StralRenverkehrsflache, offentlich 0,03
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 0,65
Boden, Natur und Landschaft
Bruttobauland 3,68
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8. UMWELTBERICHT GEMARB § 2 A BAUGB

Die Umweltprufung wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j
BauGB und 8§ 1 a BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der
Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes darzulegen.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Tankstelle Hechtschwanz® erstellt.

Stand: 19.08.2024

Dobbin-Linstow, den .........ccoooevveeennn.

(Henrik Ober-Sundermeier)
Blrgermeister





