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Beteiligung als Nachbargemeinde gem. § 2
BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
4 "Einzelhandel und Wohnbebauung Trent-Sud"

der Gemeinde Trent

Organisationseinheit: Datum
Bauleitplanung 25.10.2021
Bearbeitung:
Birgit Riedel
Beratungsfolge

Datum Gremium Zustandigkeit

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau

10.11.2021 und Verkehr

Entscheidung

Sachverhalt

Die Gemeinde Wiek wurde mit Schreiben vom 5.10.2021 als Nachbargemeinde
der Gemeinde Trent zur beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4
»,Einzelhandel und Wohnbebauung Trent Sud“ beteiligt.

Gem. § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplanungen von Nachbargemeinden
aufeinander abzustimmen.

Anlage/n
1 Anschreiben
2 Planzeichnung
3 Trent-BP-4-Begr-vorentwurf - oTF
4 Formblatt Stellungnahme Trent




Amt West - Rugen

-Die Amtsvorsteherin-

Amt West-Ruigen e Dorfplatz 2 18573 Samtens

Amt Nord-Rugen
Gemeinde Wiek

Ernst-Thalmann-StralRe 37 Name des Amtes Auskunft erteilt:
18551 Sagard Fachbereich 1 Frau Falk
Durchwabhl: Zimmer
038306/159 - 14 1.13
E-Mail: y.falk@amt-westruegen.de

lhr Schreiben vom lhr Zeichen Unser AZ Datum

05.10.2021

Friuhzeitige Beteiligung der von der Planung beriihrten Beh6rden und Nach-
bargemeinden nach 8 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB und 8§ 2 Abs. 2 BauGB zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 4 Einzelhandel und Wohnbebauung Trent-Sud*
der Gemeinde Trent

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeindevertretung der Gemeinde Trent hat am 25.08.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 4 ,Einzelhandel und Wohnbebauung Trent-Std“ beschlossen
und den Vorentwurf gebilligt.

Es werden folgende Planungsziele angestrebt:

1. Fur einen Bereich sudlich der Ortslage Trent betreffend die Flurstiicke 26, 27, 28 und
teilweise die Flurstiicke 34 und 53/22 in der Gemarkung Trent der Flur 2 soll die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Einzelhandel und Wohnbebauung Trent-Std*
erfolgen. Die Plangebietsflache betragt ca. 1,4 ha.

2. Planungsziel ist im Gemeindegebiet die Ortslage Trent als Hauptort zu starken und
die derzeitige defizitare drtliche Versorgungslage durch Ansiedlung eines Nahversor-
gers zu verbessern. Weiterhin werden Flachen fir Wohnungsbau geschaffen.

Deshalb sende ich Ihnen in der Anlage den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4
»Einzelhandel und Wohnbebauung Trent-Std" mit der Begrindung mit der Bitte,
hierzu gemal 8 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB bis zum 08.11.2021 eine schriftliche Stel-
lungnahme abzugeben.

Wir bitten Sie, in Ihrer Stellungnahme auch Hinweise Uber die von Ihnen beabsichtig-
ten oder bereits eingeleiteten Planungen und sonstigen MalRnahmen sowie deren

Tel. Nr. 038306-1590 /Fax 038306-15938 Bankverbindung: Deutsche Kreditbank
Internet: www.amt-westruegen.de BLZ 120 300 00, Kto.-Nr. 103929
IBAN: DE32 1203 0000 0000 1039 29

SWIFT BIC: BYLADEM1001



zeitliche Abwicklung zu geben, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Gebietes bedeutsam sein konnten.

Ihre Stellungnahme sollte auch AuRerungen im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung fir die Veranderung der Bodennut-
zung nach 8 2 Abs. 4 BauGB beinhalten.

Mit freundlichen GriRen

im Auftrag
Y. Falk
Sachbearbeiterin Bauleitplanung

Anlagen
Vorentwurf Planung und Begrindung incl. der textlichen Festsetzungen
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Gemeinde Trent

Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften

Nr. 4 ,Mischgebiet Trent*

Vorentwurfsfassung
(88 3 (1) und 4 (1) BauGB)

lars hertelt |
Stadtplanung und Architektur

Dipl. Ing. Lars Hertelt
Freier Stadtplaner und Architekt

76133 Karlsruhe, Hirschstral3e 53
Tel: 0721 378564

18439 Stralsund, Frankendamm 5
Tel: 03831 203496
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)
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Bebauungsplan mit drtliche Bauvorschriften Nr. 4 "Mischgebiet stdlich von Trent"”
Gemeinde Trent

Begrindung

Inhaltsverzeichnis
1) ZIELE UND GRUNDLAGEN DER PLANUNG......ccouiii i 4
I =T o =Y o = OSSR 4
1.1.1) Lage des Plangebhietes. ..........uuriiiiie it e e e e e e e e e e s r e e e e e raaeaan 4
7 T = = U o 0T To | - T TSR 4
2 g U a¥o | FoYo T=T I [=T o o - o 10 1o o SRS 4
1.2.1) Anlass der Planung / PIaNUNQGSZIEIE ...........oooiiiiiiiiiiiiee ettt 4
1.2.2) Verfahren / GesSetZeSgrUuNUIAGgEN ... ...cooi ittt et e e s st e e e sbb e e e e anbneeeeanes 5
1.3) UDEergeordnete PLANUNGEN .......cc.cviiviiiieeiiete ettt sttt sttt et et se st e s s ese et e ssese s esesese s ereaas 5
1.3.1) Erfordernisse der Regional- und Landesplanung ...........cceeeeiiiiiiiiiiiieeiiiiee et 5
1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan / Darstellung im Flachennutzungsplan ............ccccccceeeenn. 6
1.3.3) Aufhebung B-Plan Nr. 1 ;,Wohngebiet Trent-Ost" ... 6
I =TTy = T o K= 10 = 1 0 P PPPPPPt 7
1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets ............oovuviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeaeees 7
1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in N&he zum Plangebiet.............ovvviiiiiiiiiiiiiieiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e aeaaeeaaees 7
2) STADTEBAULICHE PLANUNG ......uviiitieiiee e ettt ete ettt ste s snteesnveeenneean 10
2.0) NULZUNGSKONZEPT...eeieiitiiee ittt ettt ettt e e sttt e e sab et e e e sa b et e e e aabb e e e e aabbeeeeanbbeeeeanbneeeeanes 10
2.2) Begrindung zentraler FESTSEtZUNGEN .......uu i s 11
2.3) FIACNENDITANZ....eeeiiiiii s 13
2.4) ErSCRNIIEIBUNG .uutttitiiitiiiiiiiiitii s s 13
2.4.1) Verkehrliche ErSCHIEIBUNG ........uuuuiiiiiiiiiiiiiiii s 13
A 3 IV L= U T I o1 6T ] o U] T 14
3) AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ....ccoiiiiiiiiiie et e e e e eeeennnn s 14
3.1) Abwagungsrelevante Belange / ZusammenfaSSUNQ ........u i 14
3.3) UMWEIDEITCNT L. ceieiiiiiiiii s 15
Trent, B-Plan Nr. 4 ,Mischgebiet Trent " Seite 3 von 15

Vorentwurf, Fassung vom 08.05.2021, Stand 24.07.2021



lars hertelt | stadtplanung und architektur

1) Ziele und Grundlagen der Planung
1.1) Plangebiet

1.1.1) Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet besteht aus einer brachliegenden Flache stdlich der Ortslage und nérd-
lich der ortlichen Kleingartensiedlung. Es umfasst die Flurstiicke 26, 27, 28 und teilweise die Flur-
stiicke 34 sowie 53/22 der Flur 2, Gemarkung Trent mit einer Gro3e von ca. 1,4 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die angrenzende und bebaute Ortslage ohne weitere planungsrechtliche
Ausweisung,

- im Osten durch die Dorfstral3e (LandesstraRe L30) und 6stlich jenseits der Stral3e durch land-
wirtschaftlich genutzte Flachen,

- in Studen durch den Wochenendplatz Bakenberg (B-Plan Nr.2 ,Wochenendplatz Bakenberg®),
- im Westen durch die offene Landschaft, bzw. durch Flachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden.

1.1.2) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems
(ALKIS) mit Stand Mai 2021.

1.2) Grundlagen der Planung
1.2.1) Anlass der Planung / Planungsziele

Mit der Planung soll im Gemeindegebiet die Ortslage Trent als Hauptort gestarkt und die derzeitig
defizitare ortliche Versorgungslage verbessert werden. Zur Zeit ist die Gemeinde Trent bei der
Grundversorgung auf die Angebote benachbarter Gemeinde angewiesen. Diese Liicke soll mit der
Ansiedelung eines Nahversorgers ausgeglichen werden. Gleichzeitig besteht durch die Aufhebung
des B-Planverfahrens B-Plan Nr. 1 ,Wohngebiet Trent-Ost” weiterhin ein Wohnflachenbedarf in der
Gemeinde (s. Pkt. 1.3.3). Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde die Situation zu verbessern,
auch wenn die Kompensation fur die wegfallenden 56 Wohneinheiten mit der vorliegenden Planung
allein nicht moglich ist. Vielmehr fiigt sich die Entwicklung kleinerer Bereiche in die Strategie der
Gemeinde, uber kleinere Einzelmaflinahmen wie bspw. die Entwicklung der ,Kombinierte Klarstel-
lungs- und Erganzungssatzung Trent" (2017) eine befriedigende Wohnraumversorgung herzustel-
len.

Grundsatzlich verfolgt die Gemeinde mit der Planung folgende Ziele:

¢ Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Zusammenhang mit dem Ausbau der Nah-
versorgung durch Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers (Netto) mit bis zu 800 gm
Verkaufsflache,

e Erganzung der Wohnraumversorgung der Ortslage Trent im Zusammenhang mit einer Ei-
gentumsbildung der Bevolkerung,

e Starkung des ortlichen Gewerbes, durch Berticksichtigung der Belange der Wirtschatft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung,

e sparsamer Verbrauch durch Entwicklung von bereits teilerschlossenen Siedlungsgebieten.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.
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1.2.2) Verfahren / Gesetzesgrundlagen

Die Planflache schliel3t zwar eine Licke zwischen zwei Siedlungsbereichen, liegt jedoch planungs-
rechtlich gesehen im Auf3enbereich. Somit scheidet ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aus. Ein Verfahren zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in den Innenbereich
(813b BauGB) kommt ebenfalls nicht in Frage, da dies ausschlie3lich der Entwicklung von Woh-
nungsbau vorbehalten ist. Das Verfahren wird als zweistufiges Vollverfahren mit paralleler Flachen-
nutzungsplananderung durchgefihrt.

Als Gesetzesgrundlagen dienen in der jeweils gedanderten gliltigen Fassung:

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) sowie
e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-
V' S. 102).
1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Erfordernisse der Regional- und Landesplanung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) liegt Trent als landliche
Gemeinde im Tourismusentwicklungsraum sowie
im Vorbehaltsgebiet Landwirtschatt.

e aed

{

Mit geringen Ausnahmen ist das Gemeindegebiet
Uberlagernd als Vorbehaltsraum Naturschutz und
Landschaftspflege dargestellt, wobei maRstabsbe-
dingt die Abgrenzung zum Siedlungsgebiet in der
Karte nicht erkennbar ist. Im vorliegenden Fall ist [
gemal Begriindung zum RREP VP Grundlage der
Darstellung das gemeldete Europaische Vogel- 2
schutzgebiet, so dass das Plangebiet vollstandig
als au3erhalb des Vorbehaltsraums liegend ange-
sehen werden muss.
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Ebenfalls ist der Bereich Uberlagernd als Vorbe-
haltsgebiet Kiistenschutz dargestellt. Vorbehalts- v :
gebiete Kistenschutz an den Auf3en- und Bod- SO )
denkisten sowie in den tiefliegenden Flussmin- * . Chn'tt Karte,
dungsbereichen im Wirkungsraum der Ostsee um- di€ Lage Trents ist rot gekennzeichnet
fassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung des Generalplanes Kiisten- und Hoch-
wasserschutz Mecklenburg-Vorpommern unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes
(BHW) liegen. Diese Gebiete sind, auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kustenschutzan-
lagen, durch Sturmfluten potenziell und real gefahrdet. Als BHW wird im Generalplanes Kiisten- und
Hochwasserschutz MV fur den Schaproder Bodden (Ummanz) 2,45m HN angegeben. Angesichts
einer Hohenlage des Plangebiets von teilweise unter 1,0 m bis Gber 3,6 m HN liegen grof3e Teile
der Ortslage im hochwassergefahrdeten Bereich. Fur die tiefliegenden Bereiche ist im Neubaufall
Objektschutz zu gewahrleisten (Anhebung der ErdgeschossfuRbodenhdhe auf Hohe BHW).

i<
ot Uik

o s
<
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Die das Gemeindegebiet durchlaufende L 30 ist als Bestandteil des Uberregionalen StralRennetzes
bericksichtigt.

Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Ergan-
zungsraume fur die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden (3.1.3(6)). Der Schwerpunkt
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der Tourismusentwicklung liegt jedoch am Rassower Strom im Ortsteil Vaschvitz und ist fur die vor-
liegende Planung von nachrangiger Bedeutung.

Die Wohnbauflachenentwicklung in Trent als landlichem Ort hat sich nach 4.1(3) am Eigenbedarf,
der sich aus GroR3e, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren. Die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen soll in Anbindung an bebaute Ortslagen erfolgen. Allgemein soll sich die Siedlungs-
entwicklung unter Berucksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschatft vollzie-
hen (4.1(7)). Durch den Verzicht auf eine Neuerschliel3ung des Baugebiets ,Wohngebiet Trent-Ost*,
fur das seit dem Jahr 2002 der Bebauungsplan Nr. 1 besteht, wird eine Entwicklung gemaR der o.g.
Programmsétze sichergestellt.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan / Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Trent stellt fir den Planbereich eine Fla-
che fir die Landwirtschaft dar.

Nordlich grenzt die als gemischte Bauflache
ausgewiesene Ortslage, sldlich eine Wochen-
endhausgebietsflache an. Ostlich wird das Plan-
gebiet begrenzt durch die L30 und westlich
durch eine Landwirtschaftsflachenausweisung.
Zusatzlich wird im FNP eine oberirdischen
Strom-Trasse dargestellt, die das Plangebiet in
Nord-Sidrichtung quert.

Die Lage des Ortdurchfahrtssteins wird an der :::

L30 an der sudlichen Grenze der gemischten

Bauflache ausgewiesen. \

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht AR et SRR LN R
mit der flachigen Ausweisung als Mischgebiet APbildung 2: Flachennutzungsplan mit Plan-
nicht den Vorgaben des Flachennutzungsplans. 9ebiet in Tlrkis, Ausschnitt ohne Mafstab
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

......

1.3.3) Aufhebung B-Plan Nr. 1 ,Wohngebiet Trent-Ost*

Die Planung wird parallel zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet Trent-Ost* durch-
gefuhrt.

Mit dem vom eigentlichen Ort abgesetzten Baugebiet mit 56 Bauplatzen wollte die Gemeinde die fiir
den Eigenbedarf benétigten Wohnbauflachen erschlieRen. Dabei war die Planung maf3geblich durch
die Beschréankung der baulichen Entwicklung in der Ortslage durch die Trinkwasserschutzzone der
Wasserfassung Trent motiviert. Grol3e Bereiche des Ortes liegen in der Trinkwasserschutzzone Il,
wodurch eine kleinteilige Arrondierung und Nachverdichtung im Bestand bislang verhindert wurde.

Das Baugebiet Trent-Ost konnte jedoch in den gut 15 Jahren seit In-Kraft-Treten des Bebauungs-
plans nicht erschlossen werden. Es ist zu erkennen, dass die hohen Kosten fur die Erschlie3ung
eines komplett neuen Baugebiets angesichts des in jahrlicher Betrachtung nur geringen Bauvolu-
mens in der Gemeinde (ohne touristische Nutzungen) nicht wirtschaftlich zu vertreten sind. Auch fir
die Gemeinde (sowie die 6ffentlichen Versorgungstrager) wirde der Unterhalt der zusatzlichen Inf-
rastruktur zusatzliche Kosten verursachen. Der urspriinglich im Baugebiet geplante Neubau eines
Kindergartens wurde inzwischen an anderer Stelle der Ortslage realisiert.

Sowohl aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten als auch unter dem Aspekt eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden ist daher einer kleinteiligen Wohnbauerganzung entlang der bestehen-
den Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur der Vorzug zu geben.
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst brach liegende Flachen stidlich der Ortslage Trent und schlief3t unmittelbar
an den baulichen Bestand an. Im Stiden grenzt der Wochenendplatz Bakenberg an das Plangebiet.
Weder bauliche Nutzungen noch landwirtschaftliche Nutzungen finden im Plangebiet statt.

Mit der Lage im Anschluss an die Ortslage, besteht kein Baurecht nach § 30(1) BauGB. Das Wo-
chenendhausgebiet gilt nicht als Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB und ware hier auf Grund der
Entfernung von tber 150m auch nicht geeignet, gemeinsam mit der Ortslage eine Baulticke zu bil-
den.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Nahe zum Plangebiet
Internationale und nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt teilweise direkt angrenzen
zum Schutzgebiet Europaischen Vogelschutzge- 2)@
biet DE 1542-401 Vorpommersche Boddenland-
schaft und ndrdlicher Strelasund. Y

Mit derselben Abgrenzung grenzt das LSG L143
West-Rigen (Gesamtflache: 11727ha) an den
Planbereich.

Dabei tberlagert das Plangebiet in geringem Um-
fang die Schutzgebiete.

e \ (BN
Abbildung 3: LSG (hellgriin), EU-Vogel-
Feldblockkataster schutzgebiet (dunkelgriin / braun tberla-

Im Landesentwicklungsprogramm ist als Ziel for-  gernd) (Quelle: www.umweltkarten.mv-re-
muliert, dass die landwirtschaftliche Nutzung von  gjeryng.de)

Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nut- = """ —
zungen umgewandelt werden darf. (Pkt. 4.5.2 ,g‘// NS
LEP MV 2016). Das Plangebiet ist im Feldblock- ~ Yal®<
kataster erfasst. Das Plangebiet umfasst zwei
Feldblocke mit folgenden Wertigkeiten:

ID= DEMVAL73000jtqpc

mit einer Ackerzahl von 59 im nérdlichen Bereich.
Die Flache grenzt im Osten an die Landesstral3e,
im Norden an den bestehenden Siedlungsbereich
und ist im Stden und Westen umgeben von der
Ackerflache:

ID= DEMVAL73000jtqoH g 7 3
mit einer Ackerzahl von 48. Dieser Acker bildet 7 Y N M8 X
den im sudlichen, westlichen und teilweise 6stli- Abbildung 5: Feldblockkataster mit Darstel-
chen Bereich des Plangebiets. lung der Ackerflachenzahlen (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de)

Alternative Standortsuche

Kriterien fur die Standortsuche ist neben der Verfiigbarkeit der Flache eine MindestgroRRe allein fur
den Nahversorger von ca.6.000gm fur die Bebauung als Nahversorger mit den notwendigen Stell-
platzen sowie eine Erreichbarkeit aus dem Ort heraus. Dabei bleiben Wohnbauflachen unberick-
sichtigt, die im vorliegenden Planungsumgriff eine &hnliche FlachengrofRe in Anspruch nehmen.
Schliel3lich sollte das Plangebiet im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden er-
schlossen sein und im Anschluss an die bestehende Ortslage von Trent als Hauptort liegen. Somit
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fokussiert sich die Alternativensuche auf die Ortslage Trent, und zwar insbesondere auf Flachen
entlang der Dorfstral3e.

Als alternative Standorte bieten sich an:

Das Flurstiick 57, Flur 2 Gemarkung Trent
mit einer GesamtgrofRe von ca. 8.900gm.
Das Grundstiick liegt westlich der Dorf-
stral3e (L30). Baurecht auf der Basis eines
Bebauungsplans (830 BauGB) besteht
nicht. Wegen der Abstande der Nachbar-
bebauungen von Uber 120m besteht auch
auf der Basis von 834 BauGB (Baullicke)
keine Bebauungsmadglichkeit. Die Wertig-
keit der Ackerzahl liegt bei 47. Das Grund-
stiick wird gequert durch ein gewidmetes
FlieBgewasser (Widmung des WBYV), so-
dass die fur die Zielnutzung zur Verfligung
stehende Flache sich unter Bericksichti-
gung des einzuhaltenden Grabenabstan-

Abbildung 6: Flurstick 57 (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de)

des von 5m auf ca. 5.250gm reduziert und
somit fur die Planung zu gering ist.

Die Flursticke 113/10 und 113/13, Flur 2
Gemarkung Trent mit einem nicht bebauten
Flachenanteil von ca.16.450gm entlang der
DorfstralBe (L302). Die Wertigkeit der Acker-
zahl liegt bei 56, 57 sowie 47. Der Bereich
mit der Wertigkeit unter 50 hat einen FIla-
chenanteil von ca. 4.700gm. Das Grund-
stiick liegt sudlich der DorfstraRe am nord-
westlichen Ortsausgang. Baurecht auf der
Basis eines Bebauungsplans (8§30 BauGB)
besteht nicht. Wegen der ortlichen Rand-
lage besteht auch keine Bauliicke (834
BauGB). Ein Siedlungsbereich, wie das Wo-
chenendhausgebiet (mit B-Plan), wie beim
Planbereich am sidlichen Ortseingang,
folgt entlang der L302 erst wieder nach ca.
1,7km. Die Zufahrt misste durch einen ge-
schitzten Alleenbestand gefuhrt werden.

Die Flurstiicke 133 und 137 liegen am nérdli-
chen Ortsausgang. Als alternative Standorte
beziglich einer geringeren Ackerzahl kom-
men die Flachen nicht in Betracht, da diese
allesamt tber 50 liegen.
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Abbildung 7: Flursttick 113/10 und
113/13 (Quelle: www.umweltkarten.mv-re-

gierung.de)
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Abbildung 8: Flurstiick 133 und 137 (Quelle:

www.umweltkarten.mv-regierung.de)
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Biotope _ o
Im Plangebiet werden durch das Landesportal keine ;\\“‘:7'»*;76%“
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Abbildung 9: Lage der erfassten Biotope
zum Plangebiet (Quelle: www.umwelt-
karten.mv-reaieruna.de)
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit dem Vorhaben soll die Ortslage nach Siden bis zum Wochenendplatz Bakenberg erweitert und
Flachen fur den Wohnungsbau sowie fir die 6rtliche Nahversorgung entwickelt werden.

Die Planung sieht gegentber der westlich gelegenen offenen Landschaft sowie gegeniber dem
Wochenendplatz eine Wohnbebauung in Form von Einfamilienh&usern vor. Die Grundstiicksgrofzen
liegen zwischen ca. 800gm und ca. 1250gm, wobei die Parzellierung nicht Bestandteil des Festset-
zungskataloges ist, sondern sich aus den im landlichen Raum nachgefragten Grundstticken ergibt.
Zur ErschlielBung der Einzelgrundstiicke dient zunachst ein historischer landlicher Weg, von dem
aus die ErschlieRung der sudlichen Grundstiicke uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geregelt
werden soll.

Der Entwurf sieht vor, dass der Nahversorger im Stiden und Westen durch Neubebauung umrahmt
wird. Die bestehende Bebauung im Norden und auch der Wochenendplatz im Stiden verstarken die
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Einbindung des Plangebiets in den bestehenden Siedlungsbereich.

Die Gemeinde plant mit Ansiedlung eines Nahversorgers (Netto-Markt) mit bis zu max.800 gm Ver-
kaufsflache das vorhandene Defizit auszugleichen. Fur den Markt werden rund 60 Kundenpark-
platze zur Verfligung stehen.

Wegen der notwendigen optischen Prasenz ist der Nahversorger mit der Stellplatzanlage zur Dorf-
stral3e hin orientiert. Die Anlieferzone des Marktes liegt zur Vermeidung langerer Fahrten durch das
Plangebiet unmittelbar hinter der Abzweigung von der Dorfstral3e.

Eine Einhausung soll den Larm im Falle der Anlieferung wirksam abschirmen. Angesichts der Misch-
gebietsausweisung der angrenzenden Flachen sind im Zeitraum tags (06.00 bis 22.00 Uhr) keine
Immissionskonflikte zu erwarten. Die Anlieferung von z.B. Backwaren fur den mdglichen Backshop
erfolgt separat in der Regel mit einem Transporter oder kleinerem Lkw vor dem Ladeneingang.

Die tagliche Offnungszeit des Marktes fir Kunden wird sich in der Zeit zwischen 07.00 bis 21.00 Uhr
bewegen und damit immissionsrechtlich auf den Zeitraum tags (06.00 bis 22.00 Uhr) beschrénken.
Selbst bei einer zukinftigen Nutzung der Kundenstellplatze im Zeitraum nachts (22.00 bis 06.00
Uhr) ware nach der Parkplatzlarmstudie (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Augsburg 2007, [4])
ein Abstand von 19 m zwischen Rand des Parkplatzes sowie dem nachstgelegenen Immissionsort
erforderlich, was durch eine entsprechende Zonierung gewahrleistet werden kénnte.

Allgemein stellt der Markt nach § 4 BImSchG eine nicht genehmigungspflichtige Anlage dar. Nach §
22 BImSchG sind nicht genehmigungsbediirftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass
o schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind,
e nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Min-
destmal3 beschrankt werden (z.B. Einsatz larmarmer Einkaufswagen) und
e die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfélle ordnungsgemani beseitigt werden kon-
nen.

Fur den Einkaufsmarkt werden rund 60 Stellplatze eingeplant.

Eine raumliche Bedeutung kommt den Darstellungen der Randeingriinung zu. Einerseits unterstrei-
chen sie einen ,griinen” Charakter der Siedlung und flihren die bestehende Eingriinung der Ortslage
fort, andererseits dienen sie innerhalb des Plangebiets auch der optischen Abgrenzung gegentber
der Rickseite des Nahversorgers gegeniber den Flachen fur die Wohnnutzung.

2.2) Begrindung zentraler Festsetzungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die
gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen ,nicht wesentlich* stort, gleichberechtigt nebeneinan-
der.

Nach der Vorstellung der BauNVO sollen zwei von ihrem Nutzungscharakter her sehr unterschied-
liche Nutzungsarten (das Wohnen, besonders abends, in der Nacht und am Wochenende vorrangig
durch Wohnruhe charakterisiert - Gewerbebetriebe durch ,Betrieb", d. h. Tatigkeit unter Inkauf-
nahme von Emissionen charakterisiert) in einem Gebiet rniteinander vereinbar sein. Das bedingt
Gleichrangigkeit beider Nutzungsarten als Voraussetzung der Gleichberechtigung. Beide Haupt-
nutzungsarten stehen in keinem Rangverhdltnis zueinander. Es ist vorgesehen, dass im Mischge-
biet gewissermalRen als Wesensart Wohnnutzungen, im weitesten Sinne, und ,nicht wesentlich
storende" Gewerbebetriebe sich ,nebeneinander" ansiedeln kdnnen.

Dabei geht der Gesetzgeber davon aus, dass das Wohnen und die gewerbliche Nutzung nicht nur
gualitativ gleichwertig nebeneinander, sondern auch quantitativ erkennbar im Gebiet vorhanden
sein mussen.
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Im Pangebiet sollen Wohnen und Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander entwickelt werden kén-
nen. Auf Grund der bestehenden Besitzverhaltnisse und Vorabstimmungen, zeichnet sich auch eine
entsprechende Ldsung ab.

Mit dem Vorhaben unterstitzt die Gemeinde zuséatzlich die Nutzungsmischung. Als Nutzungen wer-
den neben der Wohnraumversorgung ein Grund- bzw. Nahversorgungsmarkt angestrebt. Letzterer
konnte mit einem Backshop ergénzt werden. Gemeinhin gelten als Einzelhandelsbetriebe der Nah-
versorgung solche mit einem Sortimentsschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich
sonstiger Artikel des taglichen Bedarfs aus den Bereichen Gesundheits- und Kérperpflege, Putz-
und Waschmittel sowie Tabak, Zeitungen und Zeitschriften.

Das Kernsortiment bestimmt dabei in der Regel die Art eines Einzelhandelsbetriebes, Nebensorti-
mente, z.B. Saison- und Aktionsware, sind nicht gesondert zu regeln, da sie nur untergeordnete
Bedeutung haben. Ein Kernsortiment kann daher regelmaf3ig durch sog. Randsortimente erganzt
werden, ohne dass dies einer besonderen baurechtlichen Zustimmung bedarf. Gemall OVG NRW
besteht zwischen den Begriffen Kernsortiment und Radsortiment ,insofern eine Wechselbeziehung,
als ein Randsortiment zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandt-
schaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
den Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Rand-
sortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsor-
timent sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente sind.“ (OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE).

Das Randsortiment von ublichen Lebensmittelmarkten der Nahversorgung besteht in der Regel aus
typischen Aktions- und Werbeartikeln sowie saisonal pyrotechnischen Artikeln (d.h. Feuerwerkskor-
per zu Neujahr).

Als Verkaufsflachen gelten alle Flachen, auf der Verkéufe abgewickelt werden und die vom Kunden
zu diesem Zweck betreten werden konnen. Nach einem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 ist ab-
schlielBend entschieden, dass Einzelhandelsbetriebe grof3flachig sind, sobald sie eine Verkaufsfla-
che von 800 gm Uberschreiten. Dies bedlrfte einer Sondergebietsausweisung. Mit der Mischge-
bietsausweisung ist jedoch geregelt, dass sich im Plangebiet kein grol3flachiger Einzelhandel ansie-
deln kann. Mit einer Verkaufsflachenausweisung tiber 800gm ware die Schwelle zur Grof3flachigkeit
Uberschritten. Angesichts der vergleichsweise geringen Verkaufsgréf3e eines Nahversorgungsmark-
tes entspricht der Betrieb einem ,klassischen“ Nahversorgungsmarkt, so dass stadtebaulich nicht
von den Wirkungen der GrofR¥flachigkeit im Sinne § 11 (3) BauNVO auszugehen ist.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ festgesetzt; hinsichtlich der Gesamtversiegelung
gelten die Regelungen in § 19 (4) BauNVO.

Mit einer GRZ von 0,6 im bereich des anzusiedelnden Nahversorgers orientiert sich die Planung an

den Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir ein Mischgebiet; es gilt die Kappungsgrenze von 80% flr
dessen Gesamtversiegelung. Die zuldssige hohe Gesamtversiegelung von fir das MI1 ist ange-
sichts der erforderlichen Nebenflachen (Stellplatze mit Fahrgassen, Anlieferzone) nutzungsbedingt
erforderlich. Die Lage und Grof3e der Hochbauten wird einschrankend durch die Darstellung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgelegt. Die librigen Flachen sind mit einer wesentlich gerin-
geren GRZ versehen, sodass sich indirekt eine mit dem stadtebaulichen Entwurf vorgezeichnete
Gliederung ergeben sollte.

Baugrenzen, Bauweise

Im Zusammenhang mit der Mischgebietsausweisung kdnnen grundsatzlich die genannten Haupt-
nutzungen im Plangebiet umgesetzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass die randlichen
Grundstticke auf Grund des geometrischen Zuschnitts und der geringen Grundsttickstiefe dem Woh-
nen vorbehalten sind. Die Baufenster sind in den beiden randlichen (Siiden und Westen) Bauge-
bietsausweisungen als zusammenhangende Flachen dargestellt, sodass individuelle Grundstiicks-
grolRen im Zusammenhang mit der Umsetzung herausgemessen werden kénnen. Die Ausweisung
abweichender Bauweisen dient ebenfalls der Baugebietsgliederung, da Uber die zuladssigen
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Gebaudelangen entsprechende GebaudegréfRen und damit verbunden -nutzungen verbunden sind.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung umfassen die grundstiicksweise Bepflanzung mit Wild- und
Kulturobstarten und Sorten einschlief3lich der anschlieRenden Pflege. Mit dem Verzicht auf konkrete
Standorte soll gewéhrleistet werden, dass die Nutzer sich nicht bevormundet fiihlen und ihren Garten
selbst gestalten, was in der Regel zu gréRerer Akzeptanz und somit einer tatsachlichen Durchgri-
nung fahrt.

Eine Hecke soll einerseits das Hinauswachsen der Privatgarten in die Landschaft unterbinden.
Gleichzeitig dient sie auch der Einbindung des Siedlungsbereichs in die Landschaft und unterbindet
in einem gewissen Mal3e auch der die Scheuchwirkung gegenlber eventuell angrenzend Habitat-
flachen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Trent verfiigt Uber eine Gestaltungssatzung. Die Festlegungen flr das Quartier 2
entlang der L30 dieser Satzung finden Anwendung auf den Bereich des Mischgebiets MI2. Damit
strebt die Gemeinde bezlglich der kleinteiligeren Bebauungen ein einheitliches Erscheinungsbild
an.

Zusatzlich ist die Flache des MI1 gegeniber angrenzenden Flachen durch eine mindestens 1,5m
hohe Hecke einzufrieden. Dies gilt nicht fir Bereiche mit Zufahrten und Bereiche. Flachdacher sind
extensiv zu begrinen.

2.3) Flachenbilanz

Durch die Planung werden ca. 12.847 gm Bauland ausgewiesen, fur das eine Grundflache von ca.
4.729 gm zugelassen wird. Die zulassige Gesamtversiegelung entspricht im Bereich des MI1 der
Kappungsgrenze nach § 19 (4) BauNVO mit einer GRZ von 0,8.

Insgesamt liegt die zulassige Gesamtversiegelung mit bis zu 7.448 gm damit nur moderat tber dem
bisher zulassigen MaR3 von 4.170 gm.

Flachen- Zulassige Zulassige

groRRe Grundflache  Versiegelung

Mischgebiet MI1 6.226 gm 3.736 gm 4.980 gm

MI2 6.621 gm 993 gm 1.490 gm
Verkehrsflache

Bes. Zweckbest. Verkehrsber. Bereich 963 gm 963 gm

Bes. Zweckbest. Radfahrer-/Fulzganger 15gm 15gm

Gesamt 13.828 gm 4.729 gm 7.448 gqm

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von Osten Uber das bestehende Gemeindestral3ennetz bzw. das Uberértliche
Stral3ennetz (L 30) erschlossen.

Die Zufahrt ist vorgesehen an einer vorhandenen Abzweigung fur die Landwirtschaft zwischen be-
stehender Bebauung und Plangebiet. Der Ortsdurchfahrtsstein (OD-Stein) liegt z.Z. noch nérdlich
dieser Stelle, kann aber entsprechend erfolgter Vorabstimmung weiter sudlich verlegt werden, so-
dass der Zufahrtsbereich in einem innerdrtlich mit 50km/h-geregelten Geschwindigkeitsbereich liegt.

Mit der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes ist davon auszugehen, dass tberwiegend
das ortliche Angebot ergénzt wird. Eine Zunahme der Verkehre ist auf Grund des zu erwartenden
Kundenkreises nicht zu erwarten. Der geplante Netto-Markt dient in erster Linie der Versorgung der
in der Gemeinde Trent sowie der im Umfeld bereits lebenden Bevdlkerung und entspricht damit
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einem standortadaquaten Vertriebskonzept, welches zuséatzlich bisher nicht mobile Bevélkerungs-
gruppen ansprechen wird. Die Ortslage liegt nérdlich des Plangebiets.

Nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie (6. Auflage 2007, [4]) wurde fur die Untergruppe kleiner
Verbrauchermarkt bei insgesamt groRen Unterschieden in der Stichprobe eine durchschnittliche
stundliche Bewegungshaufigkeit von 0,79 KFZ/10 gm Nettoverkaufsflache ermittelt, was fir die Pla-
nung eine stundliche Bewegungshaufigkeit fur den Nahversorger von ca. 63 Kfz/h ergibt.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die im Umfeld vorhandenen Anlagen des ,Zweckverbands
Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen“ sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird Uber die im Umfeld vorhandenen Anlagen des ,Zweckverbands Trink-
wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen” sichergestellt.

Niederschlagswasserentsorqung

Das Trinkwasser soll vor Ort versickert werden.

Loschwasserversorgung

Angesichts der Ortsnadhe ist von einer Léschwassergrundsicherung auszugehen. Die dartber hinaus
erforderliche Loschwasserversorgung ist gegebenenfalls vorzuhalten.

Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes wird durch die e.dis AG leistungsmafig sichergestellt.

Abfallentsorqung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemaf? der Satzung uber die Ab-
fallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen in der jeweilig glltigen Fassung durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefiuihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung. Da der Markt auf das ,klassische® nahversorgungsrelevante Sortiment aus-
gerichtet bleibt, ist die Moglichkeit negativer Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) Satz 2
BauNVO nicht zu erkennen (vgl. differenziert Abschnitt 3.2).

e Der Planbereich umfasst erschlossene und innerhalb der Ortslage gelegene, nérdlich und
sudlich an Siedlungsbereichen angrenzende Flachen. Die Planung dient dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden durch Bebauung bereits erschlossener Flachen
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Die privaten Belange sind angemessen zu bertcksichtigen.

e Das Schutzbedurfnis angrenzender Nutzungen (gesunde Wohnbedingungen, Wert der
Wohngrundstiicke) ist sicherzustellen. Die Grenzwerte nach TA-Larm sind einzuhalten.
Fur die unmittelbar nordlich angrenzende Bestandsbebauung; der Bereich ist planungsrecht-
lich im FNP als Mischgebiet ausgewiesen. Damit sind als Grenz- bzw. Orientierungswert fur
Gewerbelarm nach DIN 18005 bzw. TA-Larm einzuhalten: 60 dB(A) tags sowie 45 dB(A)
nachts.

3.3) Umweltbericht

Entsprechend § 4 Beteiligung der Behorden (1) BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, entsprechend
8§ 3 (1) Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufzufordern.

Entsprechend wird die Planung ergénzt.

Trent, Juli 2021

Trent, B-Plan Nr. 4 ,Mischgebiet Trent " Seite 15 von 15
Vorentwurf, Fassung vom 08.05.2021, Stand 24.07.2021



Absender:

Amt Nord-RUgen
Gemeinde Wiek
E.-Thalimann-Str. 37
18551 Sagard

Amt West-RUgen
Gemeinde Trent
Dorfplatz 2
18573 Samtens

Stellungnahme der Gemeinde Wiek zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr.
4“Einzelhandel und Wohnbebauung Trent Sud“ der Gemeinde Trent (Bitte
Zutreffendes ankreuzen)

O Lur vorgelegten Planung geben wir unser
Einvernehmen

0 Zur vorgelegten Planung haben wir folgende
Anregungen vorzubringen:

1.

2.

3.

O Die vorgelegte Planung wird abgelehnt (Bei
Ablehnung bitte eine Begrindung beifugen)

Datum Unterschrift/Stempel



	Vorlage
	Anlage  1 Anschreiben
	Anlage  2 Planzeichnung
	Anlage  3 Trent-BP-4-Begr-vorentwurf - oTF
	Anlage  4 Formblatt Stellungnahme_ Trent

