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Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sagard hat am 1.10.2019 grundsatzlich
dem Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes fur die Erweiterung des
Betriebsgelandes des Unternehmens Rekewitsch fur einen Stellplatz- und
Lagerbereich in Sagard mit paralleler Fldachennutzungsplananderung zugestimmt.
Die Kosten wurden durch stadtebaulichen Vertrag vom 14.1.2020 auf den
Vorhabentrager umgelegt (Beschluss Nr. 078.07.071/19 vom 4.12.2019). Die
Planung wurde am 1.4.2020 beauftragt (Beschluss-Nr. 078.07.080/19 vom
4.12.2019. Nunmebhr liegt der Vorentwurf der Planung vor. Mit dem
Aufstellungsbeschluss beginnt das formliche Planverfahren nach dem
Baugesetzbuch.

Beschlussvorschlag
1. Fur einen Bereich 6stlich der Sassnitzer StralSe am Ortsausgang Richtung B

96 und westlich des Bahndamms nach Sassnitz in Sagard soll ein

Bebauungsplan aufgestellt werden. Es werden folgende Planungsziele

angestrebt: Die Flachen wurden durch einen ortlichen Unternehmer

erworben und sollen die direkt angrenzend bestehenden Betriebsflachen
erweitern. Fur den Bereich muss im Parallelverfahren der

Flachennutzungsplan geandert werden.

Der Beschluss ist ortsublich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Vorentwdurfe des Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Gewerbegebiet Ost” und

der Begrindung werden gebilligt.

4. Mit den Vorentwurfen des Planes sowie der Begrundung ist die frUhzeige
Beteiligung der Offentlichkeit nach 3 Abs. 1 BauGB durch die
Amtsverwaltung durchzufthren, die betroffenen Behoérden sind gem. § 4
Abs. 1 BauGB zu beteiligen und die Planung ist anzuzeigen.
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Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige Ja: Nein: X
Belastung:

Kosten: €| Folgekosten:




Sachkonto:

Stehen die

Mittel zur Verfiigung: Ja:| |

Nein: |

Anlage/n

1

Vorentwurf Planzeichnung

2

Vorentwurf der Begrundung mit textlichen Festsetzungen
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SATZUNG

tiber den Bebauungsplan Nr. 27 "Gewerbegebiet Ost".

Aufgrund § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist,
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................... folgende Satzung

tiber den Bebauungsplan Nr. 27 "Gewerbegebiet Ost", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und
Textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

1.1) GE Gewerbegeiet nach § 8 BauNVO

1.1(1) Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.1(2) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1(3) Entgegen 8 6 (2, 3) BauNVO sowie einschrdnkend zu Absatz 1 und 2 werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und bleiben damit unzulassig (8 1 (6, 9) BauNVO):

- Einzelhandelbetriebe fur Waren des taglichen Bedarfs sowie sonstige Handelsbetriebe, die Glter
des taglichen Bedarfs auch an Endverbraucher verkaufen, mit Ausnahme folgender Branchen:
Automobil und Automobilzubehdr, Landmaschinen und Landtechnik, Baustoffe und -bedarf. Weite-
re Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern die Verkaufsflachen im unmittelbaren Zusam-
menhang mit einem produzierenden Betrieb stehen und sich diesem gegentber raumlich unter-
ordnen.

- Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung ohne Bezug zur Stéatte der Leistung,
- Beherbergungsbetriebe,
- Vergnigungsstatten sowie Bordelle und Wohnungsprostitution.

1.2) GEe eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

1.2(1) Zulassig bzw. ausnahmsweise zuldssig und unzuldssig sind die Anlagen gemaf3 1.1(1) bis
1.1(3) mit Einschrankung auf solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche im Zeit-
raum nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) ein Emissionskontingent Lek nach der DIN 45691:2006-12 ,Ge-
rauschkontingentierung“ von 49 dB(A)/gm nicht tberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691:2006—-12, Abschnitt 5. Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Gber
mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann zulassig, wenn der sich ergebende Beurtei-
lungspegel nicht gré3er ist, als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente.

Bei der Priifung konkreter Einzelvorhaben (Betrieb oder Anlage) sind als Immissionsorte zu be-
ricksichtigen: Wiesenstral3e 29, Ernst-Thalmann-Stral3e 15, Sassnitzer StralRe 1.

2. Hinweise
2.1) Bodendenkmale gemal DSchG M-V

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geméan § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur
Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewadhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unver-
zuglich bergen und dokumentieren kénnen.

2.2) DIN-Vorschriften

Mit den Festsetzungen verweist der Bebauungsplan auf DIN-Vorschriften. Die DIN-Vorschriften
werden bei der Verwaltungsstelle, bei der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Ein-
sicht bereitgehalten.

Alle Normen und Richtlinien sind zudem archivmaRig hinterlegt beim deutschen Patentamt.
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Bebauungsplan Nr. 27 ,,Gewerbegebiet Ost“,
Gemeinde Sagard

Begrindung
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1.) Plangebiet

1.1.) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Rand des bestehenden Siedlungsbereichs der Gemeinde Sagard am
Ortsausgang in Richtung B 96 und umfasst die bebauten Flurstiicke 73/1, 85, 84, 83, 86/15, 86/17
der Flur 7, Gemarkung Sagard sowie anteilig die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache (Sassnit-
zer Stral3e Flst. 86/3 teilw.) mit insgesamt 12.740 gm

Die Planzeichnung beruht auf einem digitalen Auszug des ALKIS, Stand April 2020. Fiur das Plan-
gebiet wurde eine topographische Gelandeaufnahme des Vermessungsbiros Krawutschke, Ber-
gen auf Rigen, mit Stand vom September 2020 im H6henbezugssystem DHHN 92 hinterlegt.

1.2)) Planungsziele

Mit der Planung sollen Flachen fir die gewerbliche Wirtschaft bereitgestellt werden.

Die Flachen wurden durch einen értlichen Unternehmer erworben und sollen die direkt angrenzend
bestehenden Betriebsflaichen des Fuhrbetriebs Rekewitsch Transporte erweitern.
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1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Die Gemeinde Sagard ist gemald Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)
Grundzentrum, der zugeordnete Versorgungsbereich umfasst vor allem den Bereich Nord-Riigen/
Wittow. Das Gemeindegebiet von Sagard ist zudem als Tourismusschwerpunktraum sowie tberla-
gernd als Vorbehaltsflache Landwirtschaft ausgewiesen. Die B 96 ist bis zum Abzweig Fahrhafen
als Teil des uberregionalen, der weitere Verlauf der B 96 sowie die L 30 sind als Teil des regionalen
Stral3ennetzes dargestellt. Der stra3enbegleitende Radweg an der B 96 ist Bestandteil des regio-
nal bedeutenden Radroutennetzes. Die ¢stlich das Plangebiet tangierende Bahntrasse ist als Teill
des Uberregionalen Schienennetzes bericksichtigt.

Da es sich beim Plangebiet um eine Brachflache ohne landwirtschaftliche Nutzung handelt, sind
die Belange der Landwirtschaft nicht betroffen. Fir die Tourismusentwicklung hat das Plangebiet
angesichts des gewerblichen Umfelds sowie der Belastung durch die angrenzende B 96 sowie die
Bahnstrecke Bergen — Sassnitz keine Bedeutung.

Nach 3.2.4(2) RREP sollen Grundzentren die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
gualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fiir die Bevélkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Begrin-
dend wird ausgefiihrt, dass Grundzentren neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Zentren in den landlichen Raumen sind. Der Funktion der Grundzentren entsprechend
soll die gewerbliche Bauflachenentwicklung nach den Grundsétzen 4.1(5) RREP auf die Zentralen
Orte konzentriert werden.

Die Siedlungsentwicklung soll sich allgemein unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft vollziehen (4.1(7) RREP). Grundsétzlich ist dabei der Umnutzung, Er-
neuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen zu geben. Begriindend wird ausgefiihrt, dass durch einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Beeintrachtigungen der natirlichen Potenziale minimiert werden sollen.

Mit der Entwicklung von Flachen fir die gewerbliche Wirtschaft im Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet wird der regionalen Aufgabe als Grundzentrum entsprochen. Das Plangebiet ist
erschlossen und durch die B 96 sowie die Bahntrasse von der offenen Landschaft abgeschnitten.

1.3.2)) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Sagard stellt fur den Planbereich zwi-
schen der Sassnitzer Strale und der
Bahntrasse eine Flache fur MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft und
damit als mdgliche Ausgleichsflachen dar
(Abbildung 1). Die nérdlich und westlich an-
schlieBenden Siedlungsbereiche sind als
Gewerbegebiete berlicksichtigt. Entlang der
Ernst-Thalmann-Stral3e sowie des Quatzen-
dorfer Wegs zieht sich ein schmaler Streifen
Mischgebiet.

Im Erlauterungsbericht wird zu den vorge- £:
schlagenen Ausgleichsflachen ausgefiihrt,
dass der Umfang in den konkreten Bebau-
ungsplanverfahren zu ermitteln ist. Dabei
misse nicht auf alle Flachen zurtickgegriffen werden, wenn die Umsetzung aufgrund der fehlen-
den Verfligbarkeit nicht realisierbar ist. Die seinerzeit stark griinordnerisch gepragte Planungsab-
sicht (Schaffung einer Ortsrandeingriinung als Abgrenzung zur Umgehungsstral3e) ist nach den
heutigen, starker auf die Okologie ausgerichteten Bewertungsregeln (vg. HzE [3]) fraglich, da die
Vorbelastung sowohl durch die angrenzenden Gewerbegebiete als auch die Verkehrstrassen als
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Abbildung 1: Flachennutzungsplan, Ausschnitt
ohne MaR3stab



Abschlage bei der Ermittlung der Kompensationsleistung zu berticksichtigen wéren.

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets weicht der Bebauungsplan von den Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans ab. Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren an die Planungsziele
anzupassen.

4 o

Abbildung 3: Luftbild mit Plangebiet, Quelle Kartenportal Umwelt [1] und eigene Darstellung

1.4.) Bestandsaufnahme

1.4.1.) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet ist unbebaut und grenzt im Westen sowie Norden an die bestehenden Gewerbe-
gebiete an. Die friher als Gartenland genutzte Flache wurde vor einigen Jahren flachig beraumt,
planiert und aufgeschuttet.

Im Zuge der Aufschiittung wurden die bestehende Drainage durch die Aufschiittung beschadigt, so
dass es temporar zu Vernassungen auch angrenzender Grundstiicke kam. Im Stiden des Plange-
biets besteht ein Schacht als Einlaufbauwerk, der mit einer Rohrleitung (Beton DN 300) unter der B
96 in den Graben 0:L 104 ableitet. Im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht wurde die Anlage
Anfang des Jahres 2020 durch den Eigentimer wieder Instand gesetzt.
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Historisch wurde der Bereich zwischen der
Sassnitzer Straf3e und den Bahngleisen im
Westen sowie Osten fur Nutz- bw. Erho- |
lungsgarten genutzt (vgl. Abbildung 4), die [}
nach der Jahrtausendwende weitgehend |
aufgegeben wurden. Der zentrale Bereich |
blieb dabei auf Grund des moorigen Bodens
traditionell ungenutzt.

GroR3raumig befindet sich das auf einer Hohe
von rund 35 m NHN gelegene Plangebiet in
einem Bereich Lehme/Tieflehme sickerwas-
serbestimmt (Bodenfunktionsbereich: fb05).
Nach der Reichbodenschatzung stehen ent-
lang der Sassnitzer Stral3e stark lehmiger
Sand (SL, Ackerzahl 46) sowie entlang der
Bahngleise lehmiger Sand (IS, Ackerzahl 45)
an. FUr den mittleren Bereich wird Moor (Mo,
Ackerzahl 18) angegeben.

Die direkte Umgebung des Plangebiets ist -
durch gewerbliche Nutzungen gepréagt, da-
runter vorwiegend Handwerksbetriebe (Au-
tohaus Rekewitsch Nachf. GmbH, Metallbau
Walraph - Metallbau Insel Riugen) sowie Fuhrunternehmen (Rekewitsch Transporte). Entlang der
Bahngleise wurde 2007 fur eine gewerblich vorgenutzte Flache der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 20 ,Solarpark Gewerbegebiet Sagard Ost“ aufgestellt; die Freiflachensolaranlage
wurde inzwischen realisiert.

GeoPORT.VR

Wahrend das norddstlich angrenzende Gewerbegebiet bereits zu DDR-Zeit erstmalig bebaut wur-
de und sich heute als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB darstellt, wurde fir den Bereich
westlich der Sassnitzer Strale 1998 der Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet* aufgestellt, der im
Stand der vereinfachten 1. Anderung von 2008 bestandskraftig ist. Der Bebauungsplan gliedert
das Gewerbegebiet in 5 Teilflachen, wobei fir die beiden westlichen Teilflachen die Zulassigkeit
auf Betriebe nach Abstandsklasse VII, fir die Ubrigen nach den Abstandsklassen VIl und VI geman
Abstandserlass Nordrhein-Westfalen begrenzt bleibt. Die Abstandsklasse VIl umfasst u.a. GroRki-
chen und Cateringbetriebe, Schlossereien, Tischlereien und Schreinereien, Kfz-Betriebe, GroR3wa-
schereien oder Bauhofe. Abstandsklasse VI erweitert die Nutzungen z.B. um Autobusunternehmen
sowie produzierende Betriebe mit unterschiedlichen Verfahren. Allgemein wird eine zweigeschos-
sige Bebauung mit GRZ 0,8 zugelassen, wobei die Traufh6he von max. 9,0 m im Norden auf max.
8,0 m in den Ubrigen Teilflachen abgestuft wird. GroR¥flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Sortiment wurde im gesamten Gewerbegebiet ausgeschlossen. Zur Sasshitzer StraRe wurde ein
rund 25 m breiter Grunstreifen berlcksichtigt, die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt von einer
neu angelegten ErschlieBungsstrafle. Im Gewerbegebiet westlich das Sassnitzer StralRe siedelten
sich nach der Jahrtausendwende eine Tankstelle, der Beherbergungsbetrieb ,Haus Julia“ sowie
Speditionsunternehmen (Baltische Post GmbH) und Handwerksunternehmen (Autohaus Eggert
GmbH, Haustechnik Sagard) an. Am westlichen Rand befindet sich die immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbedurftige Anlage der Fa. Buss & Buss Spezialmetalle GmbH. Zudem bestehen im
Gebiet der Wertstoffhof des Abfallwirtschaftsbetriebs des Landkreises sowie das Gebaude der
freiwilligen Feuerwehr.

Im Westen grenzt nur durch einen 10 m breiten Pufferstreifen getrennt das Wohngebiet in der Wie-
senstrafl3e an die gewerblichen Nutzungen an. Die Entfernung zwischen gewerblicher Nutzung und
dem néchstgelegenen Immissionsort (hier Wohnhaus Wiesenstral3e 29) betragt rund 20 m.

Die Entfernung des Wohngebiets an der WiesenstraRe zum Rand des Plangebiets betragt rund
200 m. Weitere Wohnnutzung befindet sich nordlich des Plangebiets im historisch als Gemengela-
ge einzustufenden Bereich der Ernst-Thalmann-Stral3e (z.B. Wohnhaus Ernst-Thalmann-StralRe 15
in rund 140 m Entfernung).
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Die nachstgelegene Storfallanlage im Sinne des § 3 (5a) BImSchG ist die Biogasanlage der Fa.
Jasmunder Biogas GmbH & Co. KG, gelegen in einem Abstand von knapp 1.300 m zum Plange-
biet. Der Betriebsbereich wird dabei gem. 8 2 Nr. 1 der 12. BImSchV i.V.m. Anhang | der unteren
Klasse zugeordnet (Achtungsabstand 250 m).

1.4.2.) Schutzgebiete im Sinne des Na-

turschutzrechts :
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutz- %“\\\\?‘&}’:
gebieten im Sinne des Naturschutzrechts. ) "““\\\\‘\\\\\\\\\f
i \‘,‘.

'“\\\\-u
Schutzgebiete nach internationalem Recht
finden sich erst in gréRerer Entfernung von
deutlich Gber 2,5 km und spielen fur die

Planung keine Rolle.

Das nationale Landschaftsschutzgebiet L
81 Ostrigen umschliel3t allseitig die Ortsla-
ge Sagard und grenzt damit nahezu unmit-
telbar an das Plangebiet an. Zwischen der
Grenze des Landschaftsschutzgebiets und
dem Plangebiet verlauft die Bahntrasse Abbildung 5: Schutzgebiete: LSG (gr
Bergen — Sassnitz im Osten bzw. die B 96 tenportal Umwelt [1]

im Suden.

Nach dem Biotopatlas des Landes befinden &1 ",_\
sich innerhalb des Plangebiets keine ge- -’Bé,éj‘“"; ;
setzlich geschitzten Biotope. Ostlich jen- B wats.
seits der Bahngleise befindet sich das Bio- ?%ﬂ\&}}\\}\;»;g;
top RUEO5354 Gebisch/ Strauchgruppe; //////‘I\\\\\\\\\.\\},ji ,\'4‘

Saum/ Boschung (als Naturnahes Feldge-
holz) mit einer Grél3e von 0,6276 ha. Weite-
re Biotope befinden sich erst in gréerer
Entfernung jenseits der B 96.

Sudlich der B 96 verlauft der nicht WRRL-
berichtspflichtige Graben 0:L104 als Ge-
wasser lll. Ordnung. Ein rund 65 m langer
Stich fuhrt zurick vom Graben bis zur Ein-
mindung der Sassnitzer Strafl3e in die Um-
gehungsstralie.

4 Hi

Abbildung 6: Geschitzte Biotope, Quelle Kartenpor-
tal Umwelt [1]

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Die Flachen im Plangebiet wurden durch einen 6rtliches Fuhrunternehmer erworben und sollen
kurzfristig die direkt angrenzend bestehenden Betriebsflichen erweitern (Rekewitsch Transporte,
Sassnitzer Str. 3). Vorgesehen ist eine Nutzung als Lagerplatz und Abstellflache fir Technik, Fahr-
zeuge und Container. Dabei sollen auch lose Baustoffe wie z. B. Flintsteine und Erden gelagert
werden, aber keine Abfallstoffe oder anderweitig gefahrlichen oder belasteten Baustoffe. Mittelfris-
tig sind auch Lager- / Hallenbauten geplant. Die derzeitigen Betriebszeiten des Fuhrunternehmens
liegen zwischen 08.00-17.00 Uhr.

Das Plangebiet ist aufgrund des direkten Anschlusses an das Uberértliche StralRennetz (B 96) so-
wie die Ndhe zum Fahrhafen Mukran fir die Branche Transporte / Giterbeférderung im Strassen-
verkehr sehr gut geeignet.
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2.2.) Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO ausgewiesen. Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden Gewerbebetrieben. Gewerbege-
biete im Sinne von § 8 BauNVO kdnnen damit sehr unterschiedliche Funktionen wahrnehmen und
ein entsprechend unterschiedliches Erscheinungsbild aufweisen. Sie sollen vornehmlich nicht er-
heblich stérende Betriebe aller Art, auch Dienstleistungsbetriebe, Tankstellen, Geschéafts-, Bilro-
und Verwaltungsgebéude sowie Lagerplatze und —h&auser und Anlagen fiir sportliche Zwecke auf-
nehmen. Die Aufzahlung verdeutlicht, dass in einem Gewerbegebiet nicht zwingend Betriebe des
produzierenden Gewerbes vorhanden sein missen.

Ausnahmsweise kénnen nach § 8 (3) BauNVO zudem Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten zugelassen werden

Der Nutzungsartenkatalog der BauNVO fiir das neue Gewerbegebiet Ost soll angesichts der ortli-
chen Gegebenheiten eingeschrankt werden, dabei werden die im Folgenden benannten Nutzun-
gen ausgeschlossen. Bei allen Einschrankungen eines Gewerbegebiets nach § 1 (5) BauNVO
muss der Gebietscharakter erhalten bleiben. Das heif3t jedoch nicht, dass das gesamte Spektrum
aller denkbaren gewerblichen Nutzungen auch in einem Gewerbegebiet vorhanden oder zuléssig
sein muss.

o Betriebe des Einzelhandels: Das Gewerbegebiet Ost liegt in groRerer Entfernung zum Ort-
szentrum Sagard in nicht integrierter Lage. Der gut etablierte Versorgungsbereich liegt im
entgegengesetzten Ortsrand an der Glower StralRe (L 30). Um die bestehende Versor-
gungsstruktur nicht zu gefahrden, werden im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe zur Si-
cherung der ortlichen Versorgungsstrukturen grundsatzlich ausgeschlossen. Nahversor-
gungsstandorte sind auf einen Bereich in fulRlaufiger Entfernung zu einem méglichst gro-
Ben Anteil der ortlichen Wohnbevidlkerung zu beschranken. Ausgenommen vom Aus-
schluss bleiben nicht zentrenrelevante Branchen wie Automobil und Automobilzubehor,
Landmaschinen- und Landtechnik oder Baubedarf, Baumaterial sowie allgemein der An-
nexhandel (d.h. Verkaufsraume im Zusammenhang mit Produktionsstatten, die diesen zu-
geordnet und raumlich untergeordnet sind).

o Beherbergungsbetriebe: Beherbergungsbetriebe werden zur Sicherung der Flachen fir
.Klassische® gewerblichen Nutzungen ausgeschlossen. Beherbergungsbetriebe kdénnen in
der im Tourismusraum liegenden Gemeinde zu einer Starkung des Ortszentrums beitragen,
ansonsten bestehen fur die Erholung geeignete Flachen vor allen im Westen (Bezug zum
Bodden) und Norden (Bezug zum Nationalpark) des Ortes. Beherbergungsbetriebe sind in
einem Tourismusraum zudem immer auch auf einen Erholungsurlaub ausgerichtet und
wuirden damit dem Charakter des Gewerbegebiets widersprechen.

o Werbeanlagen: In Gewerbegebieten wéaren ohne gesonderte Regelung auch eigenstandige
Werbeanlagen (d.h. solche ohne Bezug zur Statte der Leistung) zuldssig. Durch die Lage
an der Uberdrtlichen B 96 sowie unmittelbar an der Ortseinfahrt ware eine gute Sichtbarkeit
auch fur den Uberértlichen Verkehr gegeben. In Berlicksichtigung der Sicherheit des
Uberdrtlichen Verkehrs (Vermeidung von Ablenkung der Kraftfahrzeugflhrer gerade im
Einmundungsbereich der Gemeindestral3e) sowie zum Schutz des Ortshild bleiben eigen-
standige Werbeanlagen daher ausgeschlossen. Der Ausschluss gilt nicht fir solche Wer-
beanlagen, die als Nebenanlagen auf eine Hauptnutzung bezogen bleiben.

¢ Vergnlgungsstatten: Vergnigungsstatten sowie Bordelle und Wohnungsprostitution (als
Teilmenge der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe) kénnten einen Tra-
ding-Down-Effekt bewirken und wiirden dem angestrebten Erscheinungsbild der Gemeinde
an der Ortseinfahrt widersprechen. Urlauber, v.a. Familien mit Kindern, kénnten durch ein
entsprechend abstolRendes Erscheinungsbild an der Ortseinfahrt von einem Besuch des
Ortes abgehalten werden. Damit wirden die zur Belebung des historischen Ortszentrums
(mit gotischer Kirchen und Brunnenaue) erforderlichen Einrichtungen (v.a. Gastronomie
und Dienstleistungen) geschwécht und die langjahrigen Anstrengungen der Gemeinde (Sa-
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nierungsgebiet) in Frage gestellt.

Einschrankungen zum Immissionsschutz fur GEe

Nach § 1 (5) BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des Umweltschutzes, d. h. auch
der Immissionsschutz und damit der Schallschutz zu bertcksichtigen. Nach § 50 BImSchG sind
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Die Immissionsrichtwerte fir Gewerbeldarm sind in DIN 18005 gleichlautend mit den Immissions-
richtwerten in Ziffer 6.1 der TA Larm fir Immissionsorte aul3erhalb von Gebduden wie folgt festge-
legt:

o MiI-Gebiet 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
o WA-Gebiet 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts

Der Beurteilungszeitraum tags erstreckt sich von 06.00 bis 22.00 Uhr, der Beurteilungszeitraum
nachts von 22.00 bis 06.00 Uhr. Einzelne kurzzeitige Geréauschspitzen durfen die Immissionsricht-
werte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschrei-
ten.

Schutzbedurftige Immissionsorte in der naheren Umgebung des Plangebiets sind

o \Wohngebaude WiesenstralRe 29 (10 1) als WA mit einem Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts. Der Abstand zum Schwerpunkt des groReren sudlichen Ab-
schnitts des Gewerbegebiets betragt gut 230 m. Da die stdlichen Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet noch nicht bebaut wurden und damit kei-
ne Abschirmwirkung durch Gebé&ude zu verzeichnen ist, ist eine freie Schallausbreitung an-
zunehmen.

e Ernst-Thalmann-Stral3e 15 (10 2) als Ml mit einem Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts sowie

e Sassnitzer StrafRe 1 (10 3) als MI mit einem Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts.

Die entstehende Larmbelastung wurde gemaf des vereinfachten Ermittlungsverfahrens fur Larm-
Immissionen nach dem Schallschutzerlass NRW [4] ermittelt. Das Verfahren eignet sich im We-
sentlichen fur die stadtebauliche Planung von Gebieten, fir die Standorte und Art konkreter Anla-
gen noch nicht bekannt sind. Das vereinfachte Ermittlungsverfahrens setzt voraus, dass die Schal-
lemission gleichmaRig Uber die gesamte Flache verteilt ist und die resultierende Schalleistung im
Mittelpunkt des Gebietes liegt. Das Diagramm zur Ermittlung der Immissionen aus Gewerbelarm
stellt die exakte graphische Umsetzung des Abschnitt 4.5 der DIN 18005 Teil 1 (bei ausschlie3lich
freier Schallausbreitung) dar (vgl. Anhang 1). Fur die Berechnung wurde fiir GE-Gebiete gem. Ab-
schnitt 4.5.2 der DIN 18005 Teil 1 ein Schallleistungspegel tags und nachts von L, = 60 dB(A)/m2
angesetzt. Angesichts der unregelmafigen Geometrie wurde das Gebiet in zwei Teilflachen aufge-
teilt (nordliche Teilflache mit 0,20 ha; sudliche Teilflache mit 0,82 ha). Die Pegel sind logarithmisch
zu addieren.

Immissi- Teilflache 1 (0,82 ha) Teilflache 2 (0,28 ha) Gesamt
onsort Lw~ 60 dB(A)/qm tags und nachts Lw~ 60 dB(A)/gm tags und nachts | Mittelungs-
Abstand Abstand pegel
01 231m 40,4 dB(A) 261 m 24,2 dB(A) 40,5 dB(A)
102 261m 38,9 dB(A) 176 m 28,8 dB(A) 39,2 dB(A)
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103 263 m

38,9 dB(A) 176 m 28,8 dB(A) 39,3 dB(A)

Der Mittelungspegel der planbedingten Zusatzbelastung liegt damit im 10 1 tags um 14 dB(A) unter
dem Immissionsrichtwert fur WA-Gebiete. In der Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert leicht um 1
dB(A) Uberschritten. Fir den 10 2 und 10 3 werden die Immissionsrichtwerte tags um 21 dB(A) und
nachts um 6 dB(A) unterschritten.

Der im BImSchG verankerte und in der TA Larm fur Anlagen ihres Anwendungsbereichs tber-
nommene Grundsatz, dass die Gesamtbelastung die Immissionsrichtwerte nicht Uberschreitet (der
sogenannte Akzeptorbezug), erfordert Uber die Betrachtung der planbedingten Immissionen die
Berlicksichtigung der Vorbelastung. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche (8 5 (1) Nr. 1 BImSchG) ist nur sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung am mafRgebli-
chen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nicht Uberschreitet. Dabei sind sowohl die vorhande-
nen Gewerbebetriebe als auch die auf den freien Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet* noch mdglichen, planungsrechtlich zulassigen Gewerbeansiedlungen
einzustellen. Mit der Beschrankung auf die Abstandsklassen VI und VIl ist planungsrechtlich keine
Einschrankung von Emissionskontingenten festgesetzt, so dass von einer rechtlich zulésigen und
planungsrechtlich gesicherten vollen Ausschépfung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm im
Bestand auszugehen ist.

Die mit der Planung neu zugelassene Zusatzbelastung muss daher fur sich betrachtet unterhalb
der Relevanzschwelle verbleiben. Nach Ziffer 2.2 TA Larm umfasst der Einwirkungsbereich einer
Anlage nur die Flachen, in denen die von der Anlage ausgehenden Gerausche einen Beurtei-
lungspegel verursachen, der weniger als 10 dB(A) unter dem fir diese Flache malRgebenden Im-
missionsrichtwert liegt.

Angesichts der Unterschreitung der Immissionsrichtwerte im Zeitraum tags von mehr als 10 dB(A)
liegt die schitzenswerte Wohnbebauung an der WiesenstralRe fir den Beurteilungszeitraum tags
aufRerhalb des Einwirkungsbereich der Planung. Die Planung wird im Zeitraum tags hier zu keiner
erheblichen Erhéhung der Immissionsbelastung beitragen. Dies gilt ohne Emissionskontingentie-
rung jedoch nicht flr den Zeitraum nachts.

Nicht ausreichende Abstande kdnnen nach Ziffer 4.5.2 der DIN 18005 Teil 1 durch planungsrechtli-
che Festsetzungen (Nutzungsbeschrankungen) ausgeglichen werden. Emissionskontingente nach
DIN 45691 [5] sind dabei grundsatzlich geeignet, das Emissionsverhalten als "Eigenschaft" von
Betrieben und Anlagen im Sinne des § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO zu kennzeichnen. In Ziffer 3.7
der DIN 45691 ist festgehalten, dass fur das Emissionskontingent bisher die Bezeichnung "Immis-
sionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel - IFSP" gebrauchlich war.

In diesem Sinne wird fUr den Zeitraum nachts der immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistungspegel im stdlichen Geltungsbereich (GEe) auf 49 dB(A)/gm begrenzt.

Immissi- Teilflache 1/ GEe (0,82 ha) Teilflache 2 (0,28 ha) Gesamt

onsort Lw~ 49 dB(A)/gm nachts Lw- 60 dB(A)/gm nachts Mittelungs-
Abstand Abstand pegel

01 230 m 29,4 dB(A) 261 m 24,2 dB(A) 30,5 dB(A)

102 260 m 27,9 dB(A) 177 m 28,8 dB(A) 31,4 dB(A)

103 263 m 27,9 dB(A) 177 m 28,8 dB(A) 31,4 dB(A)

Bei bereits voller Ausschopfung der Immissionsrichtwerte nachts von 40 dB(A) wirde eine Zusatz-
belastung von 30,5 dB(A) nur zu einer Erhéhung um 0,5 dB(A) filhren. Diese geringe Uberschrei-
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tung ist analog zu der Regelung in 3.21 TA Larm hinnehmbar. Nach 3.21 TA Larm darf auch bei
einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung die Genehmigung einer
Anlage aus Griinden des Larmschutzes nicht versagt werden, wenn der von der Anlage verursach-
te Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist
in der Regel der Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die
Immissionsrichtwerte am mafgeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. In
diesem Fall kann auch die Bestimmung der Vorbelastung entfallen.

Die Kontingentierung ist damit in erster Linie auf eine sachgerechte Verteilung der zulassigen Ge-
samtemissionen ausgerichtet (Einleitung DIN 45691). Zwar wird auch der Schutz der Umgebungs-
bebauung gewahrleistet; dieser ist grundsatzlich jedoch bereits durch die unmittelbar geltenden
immissionsschutzrechtlichen Betreiberpflichten nach 88 5, 22 BImSchG sowie die Anforderungen
in Genehmigungsverfahren nach TA Larm sichergestellt. Mit der Kontingentierung kann vor allem
verhindert werden, dass der Betrieb im zusatzlichen Gewerbegebiet Ost die mafl3geblichen Immis-
sionsrichtwerte ausgeschopft und damit die beabsichtigte Nutzung der noch unbebauten Flachen
im Bereich des Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet” einschrankt (sog. ,Windhundrennen®). ,Pla-
nerische Vorbelastungen® sind nach Ziff. 3.4. DIN 45691, aber nicht der TA Larm zu berticksichti-
gen.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fir eine Betriebsansiedlung im Plangebiet sind zur
Uberprifung der Einhaltung der Festsetzung als erstes fiir die oben genannten Immissionsorte die
dem Betrieb zustehenden Immissionskontingente LIK,B,j zu berechnen. Diese ergeben sich aus
den Emissionskontingenten (LEK,i) entsprechend der Festsetzung und der Grol3e der Teilflachen,
die sich im Besitz des Betriebs befinden. Bei nur einem Betrieb ist das gesamte veranschlagte
Emissionskontingent anzusetzen.

In einem zweiten Schritt ist nach den Mal3gaben der TA Larm zu berechnen, welche Larmemissio-
nen durch den konkret geplanten Betrieb zu erwarten sind. Dabei sind alle Zu- und Abschlage ent-
sprechend den Normen und Vorschriften der TA Larm zu beachten (z. B. Ruhezeitenzuschlag, Ein-
zeltonzuschlag, Abschirmung durch vorgelagerte Bebauung, Bodendampfung usw.). Einem Betrieb
verbleibt somit die Mdglichkeit schallschiitzender MaRnahmen, um eine Uberschreitung des ihm
zustehenden Kontingentes am Immissionsort zu verhindern. Dies kann durch bauliche oder orga-
nisatorische Mallnahmen ebenso erfolgen wie durch eine Beschrankung der Betriebszeiten. Der
Betrieb ist dann planungsrechtlich zuldassig, wenn die nach TA Larm zu erwartenden Larmimmissi-
onen die Immissionskontingente (LIK,B,j)) an den mafigeblichen, festgelegten Immissionsorten
nicht Giberschreiten.*

Die Rechenmethode ist Bestandteil der DIN 45691 und wird mit der Festsetzung von Emissions-
kontingenten implizit mit festgesetzt.

Ab einem Wert von ca. 50 dB(A)/m2 wird die nachtliche Betriebstatigkeit merklich eingeschrankt.
Angesichts der Lage der Immissionsorte ausschlielich westlich und nérdlich des Plangebiets flhrt
die o0.g. Vorgehensweise in der Praxis jedoch dazu, dass fiir den Richtungssektor Nordost bis
Sudwest (im Uhrzeigersinn betrachtet) keine Berechnung stattfindet und damit praktisch keine
schalltechnische Einschrankung besteht - auch wenn keine Zusatzkontingente nach Ziffer 3.8 und
Anhang C.3.3 DIN 45691 ausdrticklich festgesetzt werden. Kinftige Betriebe kbnnen damit ohne
weiteres durch vertretbare betriebliche oder organisatorische MaRnahmen, wie z. B. die Verladung
nur auf der nach Stidosten orientierten Geb&audeseite oder bauliche MaRinahmen wie z. B. die Er-
richtung eines Gebaudes an der Westgrenze des Betriebsgrundstiicks, sicherstellen, dass die in
Richtung Westen zulassigen Emissionskontingente nicht Giberschritten werden.

Mit der Kontingentierung macht die Gemeinde Gebrauch nicht nur von der Gliederung des Gewer-
begebiets im Plangebiet, sondern vor allem von der baugebietsiibergreifenden Gliederungsmag-

! Storr, Johann, Emissionskontingentierung nach DIN 45691 und ihre Anwendung im Genehmigungsverfahren, Larmbe-
kampfung Bd. 5 (2010) Nr. 5 - September
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lichkeit nach § 1 (4) Satz 2 BauNVO, nach der Festsetzungen zur raumlichen Gliederung auch fir
mehrere Baugebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen werden konnen. Das
BVerWG hat als Voraussetzung fir eine Gliederung nach 8 1 (4) Satz 2 BauNVO benannt (Urteil
vom 07.12.2017 - 4 CN 7.16), dass die Wirksamkeit einer gebietsiibergreifenden Gliederung von
Gewerbegebieten nach 8 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO davon abhangig ist, dass ihr ein darauf gerich-
teter planerischer Wille der Gemeinde zugrunde liegt, der in geeigneter Weise im Bebauungsplan
selbst oder seiner Begriindung dokumentiert worden ist. Eine gebietsiibergreifenden Gliederung ist
hier angezeigt, da die Kontingentierung fur das hinzutretende Gewerbegebiet Ost gerade dem
Schutz der bestehenden Nutzungsmdglichkeiten der bislang unbebauten Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 1 dienen.

Geschuldet dem Umstand, dass auch bei Anwendung des 8 1 (4) BauNVO die allgemeine Zweck-
bestimmung der Baugebiete zu wahren ist, ist die Voraussetzung fiir eine baugebietsiibergreifende
Gliederung gemal 8 1 (4) Satz 2 BauNVO, dass neben dem emissionskontingentierten Gewerbe-
gebietsflachen noch (mindestens) ein Gewerbegebiet als Ergdnzungsgebiet vorhanden ist, in wel-
chem keine Emissionsbeschrankungen gelten. Fir eine Gerauschkontingentierung, die jeden nach
§ 8 BauNVO zulassigen Betrieb erméglichen soll, ist von 60 dB(A) tags wie nachts auszugehen
(vgl. Ziff. 5.2.3 der DIN 18005-1).

Mit der unbeschrankten Teilflache im Norden halt der Bebauungsplan eine zumindest kleine unbe-
grenzte Flache bereit. Weitere unbegrenzte Flachen bestehen in den angrenzenden Gewerbege-
bieten.

e Mit der Beschrankung auf Betriebe der Abstandsklassen VI und VII im Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet” ist zwar eine gewisse Einschréankung der Betriebe nach
§ 1 (5) BauNVO verbunden, dies ist jedoch schon dem Charakter eines Gewerbegebiets in
Abgrenzung zum Industriegebiet geschuldet und nach 8 1 (5) BauNVO zulassig. Eine pla-
nungsrechtliche Einschrankung von Emissionskontingenten ist damit nicht verbunden.

e Gleiches gilt fir das bestehende faktische Gewerbegebiet norddstlich des Plangebiets (vgl.
Flachennutzungsplan). Die rechtlichen Wirkungen eines faktischen Gewerbegebiets sind
weitgehend vergleichbar zu einem festgesetzten Gebiet. Die gesetzliche Festlegung der
zulassigen Anlagen nach § 34 (2) BauGB i. V. m. § 8 BauNVO bleibt in ihrer allgemeinen
Wirkung grundsatzlich nicht hinter einer planerischen Festsetzung zuriick.

Betriebe, die regelmafig auch wahrend der Nachtzeit Larmemissionen verursachen, haben damit
auf der unbeschrankten Teilflache oder in den bereits bestehenden Gewerbegebieten im direkten
Umfeld ausreichend Ansiedlungsmdglichkeiten. Zudem koénnen bei Berlcksichtigung einer ent-
sprechenden baulichen Organisation (mit Schallabstrahlung vorwiegend im Sektor Nordost bis
Sudwest) auch im beschréankten Teil des Plangebiets unterschiedlichste Gewerbebetriebe durch-
aus auch mit Nachtnutzung entstehen.

Maf der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die Umgebungsbebauung mit einer GRZ
von 0,8 festgesetzt (vgl. Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet®). Bei der Festsetzung der GRZ ist
zu bericksichtigen, dass flachenhafte Anlagen wie Lagerplatze und Lkw-Stellflachen als gewerbli-
che Hauptnutzungen bei der GRZ | zu berticksichtigen sind. Mit einer GRZ von 0,8 wird die Ober-
grenze des § 17 BauNVO fur Gewerbegebiete ausgeschopft. Angesichts der Kappungsgrenze von
80% fiur den Versiegelungsanteil von Baugrundstiicken nach § 19 (4) BauNVO insgesamt kann
eine Uberschreitung der GRZ mit Stellplatzen und Nebenanlagen damit nur noch in geringfiigigem
Ausmald zugelassen werden. Im Einzelfall kann von der Einhaltung der Kappungsgrenze jedoch
abgesehen werden,

e bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens oder
¢ wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundstiicksnutzung fuihren wirde.
Die Gebaudehohe wird in FortfiUhrung der Festlegungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbege-
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biet” auf 9,0 m Giber Geldnde festgelegt; angesichts einer durchschnittlichen Hohe von 37,5 m NHN
resultiert eine zugelassene Firsth6he von 46,5 m NHN. Die Firsth6he bezeichnet denoberen Ab-
schluss der Gebaude, wobei untergeordnete technische Anlagen wie Masten, Schornsteine u.a.
unbericksichtigt bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflache/ Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen angegeben, wobei der Uberbaubare
Bereich grundsticksibergreifend festgelegt wird. Um eine angemessene Breite des Strallenraums
zu erhalten, wird grundsétzlich eine Vorgartentiefe von rund 5,0 m angestrebt.

Entlang der B 96 ist der 20 m Anbauverbotsstreifen nach 8 9 FStrG bei der Festlegung der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zu beriicksichtigen (gemessen vom Rand der befestigten Fahrbahn).
Der Anbauverbotsstreifen wird als von baulichen Anlagen freizuhaltend festgesetzt.

Die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebiets entspricht einer offenen Bauweise nach
§ 22 (2) BauNVO. Auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet® blieben
Gebaude mit Langen von tber 50 m ausgeschlossen.

Grinordnung

MalRnahmen zur Grinordnung bestehen vor allem in der Sicherung der angrenzenden Senke so-
wie erganzenden Einzelbaumpflanzungen.

Anfallendes Oberflachenwasser kann im Planbereich angesichts des zugelassenen Versiege-
lungsgrads von 80% der Grundsticksflache voraussichtlich nicht zur Versickerung gebracht wer-
den. Am Standort stehen im Untergrund im Wesentlichen stark lehmiger Sand (SL) an, was die
Mdoglichkeiten der Versickerung begrenzt, auch wenn die kirzlich vorgenommene Auffullung aus
versickerungsfahigem Bodensubstrat besteht.

2.3.) ErschlieRung

2.3.1.) Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird durch die bestehende GemeindestralRe Sassnitzer Stral3e erschlossen. Vo-
raussetzung ist jedoch ein Anschluss ausschlie3lich ganz im Norden des Plangebiets, da im weite-
ren Verlaus der Sassnitzer Stral3e als Zubringer zur Umgehungsstral3e zusatzliche Anschliisse aus
Grinden der Verkehrssicherheit ausgeschlossen bleiben missen.

Eine Grundstiickszufahrt besteht bereits. Baumaflinahmen an o&ffentlichen Verkehrsflachen im Sin-
ne des StrWG-MV sind nicht beabsichtigt.
2.3.2.) Medientechnische ErschlieBung

In der angrenzenden Gemeindestral3e Sassnitzer StraRe sind Medien vorhanden. Von dort sind
die ErschlieBungsanlagen entsprechend den jeweiligen Satzungen oder Konzessionsvertrage so-
wie der geltenden technischen Regelwerke aufzubauen.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Dem ZWAR obliegt im Plangebiet die Abwasserbeseitigungspflicht gem. § 56 WHG bzw. § 40
LWaG M-V. Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen durch den ZWAR; es be-
steht satzungsgemaf Anschlusszwang.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber die in der Sassnitzer Strafl3e anliegenden Trinkwasser-
leitungen des ZWAR.

In der Sassnitzer StraRe bestehen 6ffentliche Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgungsan-
lagen des ZWAR.

Das von den befestigten und bebauten Flachen gesammelt abflielende Niederschlagswasser ist
Abwasser nach 8§ 54 (2) Wasserhaushaltsgesetz und ist dem ZWAR gem. § 40 (2) LWaG vom
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Grundsatz her zu Uberlassen (Anschlusszwang gem. § 3 der Abwasseranschlusssatzung).
Unberuhrt davon, bleibt die Moglichkeit der Versickerung auf den Grundstiicken des Anfalls mittels
Anlagen gem. Arbeitsblatt DWA-A 138 bei Machbarkeit und unter Ausschluss der Beeintrachtigung
anderer Grundstiicke. Die Nachweisfiihrung obliegt dem jeweiligen Grundsttickseigentiimer.

Ostlich des geplanten Gewerbegebiets befindet sich ein Teich, der in den sidlich der B 96 verlau-
fenden Graben O:L 104 des Wasser- und Bodenverbands entwassert, so dass alternativ Moglich-
keiten zur Ableitung bestehen. Angesichts der gewerblichen Nutzung ist dabei eine Vorbehandlung

des Niederschlagswassers zu berucksichtigen.

Der Loschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem offentlichen Versorgungsnetz in
Hoéhe von 48 m®h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden ist nach aktueller Einschatzung méglich.
Entsprechende Hydranten sind im Umfeld des Plangebietes vorhanden. Uber die im weiteren Um-
feld des Plangebietes vorhandenen Hydranten in der Ernst-Thalmann-Strae (Hy-Nr. 33015 und
33016) kdnnen maximal 48,00 m3/h Loschwasser bereitgestellt werden. Diese Werte sind als
Loschwassermenge fur die zweistiindige Erstbrandbek&mpfung gemall DVGW - Regelwerk, Ar-
beitsblatt W 405 zu verstehen. Bei gleichzeitiger Enthahme aus mehreren Hydranten reduzieren
sich die Einzelentnahmemengen, so dass insgesamt auch nur maximal 48,00 m3/h Loschwasser
verfugbar ist.

Strom- und Gasversorgung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann Uber das anliegende Netz gesichert werden, das innere
Leitungsnetz auf den Baugrundstiicken ist je nach Bedarf neu aufzubauen.

Abfallentsorqung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemalR der Satzung Uber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rugen in der aktuellen Fassung durch den Land-
kreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

2.4.) Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz. Insgesamt werden 11.060 gm Baugrundst-
cke mit einer zulassigen Grundflache bzw. einer zu erwartenden Gesamtversiegelung von
8.848 gm vorgesehen:

FlachengroBe GRZ Zuldssige Grund- Zulassige

flache Versiegelung
GE/ GEe 11.060 gm 0,8 8.848 gm 8.848 gm
MalRnahmeflache 1.310 gm
Verkehrsflache (Bestand) 240 gm - 240 gm
Gesamt 12.610 gm 8.848 gm 9.088 gm

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen insbesondere auf die im Folgenden auf-
geflihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

e Vorrangig ist die Sicherung einer Erweiterungsflache fir ein ortliches Unternehmen; die
Planung entspricht damit den Belangen der értlichen Wirtschaft. Die Entwicklung von Fla-
chen fUr die gewerbliche Wirtschaft berlcksichtigt die regionale Funktion der Gemeinde
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Sagard als Grundzentrum.

o Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Ausweitung des Siedlungs-
bereichs und der Zulassung neuer Eingriffe betroffen. Durch die Planung werden gut
1,1 ha Gewerbegebiet mit einer Gesamtbebauung / -versiegelung von bis zu 8.848 gm
vorbereitet. Dabei ist die Vorbelastung der Flache durch angrenzende Gewerbenutzung
sowie die trennende Wirkung von Bahntrasse und Bundesstrale, die das Plangebiet voll-
standig von den angrenzenden Landschaftsbereichen abschneiden, und durch die frihere
Nutzung als siedlungsnah genutzte Gartenflache zu berticksichtigen. Die zusatzlichen Ein-
griffe sind zu ermitteln und nach § 1a BauGB zu kompensieren.

Daruber hinaus sind die privaten Belange der Grundstiickseigentimer sowie der Eigentimer an-
grenzender Grundstiicke (nachbarliche Belange) angemessen zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich nach § 35 BauGB, es besteht kein regulédres Baurecht. Der
Grundstuickseigentumer hat die Aufstellung eines Bebauungsplans beantragt.

Angesichts der umliegenden gewerblichen Nutzungen bestehen keine unmittelbaren Nutzungskon-
flikte. Bestehende gewerbliche Nutzungen sind im Zulassungsverfahren nach TA Larm als Vorbe-
lastung zu beriicksichtigen, so dass auch in der weiteren Nachbarschaft die Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte im Zulassungsverfahren gewahrleistet ist. Unbertcksichtigt blieben nach TA Larm
allerdings zukinftige Nutzungen auf den planungsrechtlich gesicherten freien Grundstiicken im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet®, so dass aus der Erweiterung der
Gewerbeflachen dstlich der Sassnitzer Stral3e faktisch eine Einschrankung fir das Altgebiet ent-
stehen konnte (sog. ,Windhundrennen®). Dies wird durch eine Kontingentierung verhindert, mit der
sichergestellt wird, dass die planbedingte Zusatzbelastung an den relevanten Immissionsorten um
mehr als 10 dB(A) unter den Immissionsrichtwerten bleiben wird und diese damit nach Ziffer 2.2
TA Larm nicht mehr im Einwirkbereich des Plangebiets liegen.

Durch die Erweiterung der Gewerbeflachen entsteht zusatzlicher Verkehr. Angesichts des direkten
Anschlusses an die Uberortliche B 96 sind hiervon jedoch keine Wohn- oder Mischgebiete betrof-
fen. Fur die B 96 fallt der zuséatzliche Verkehr nicht ins Gewicht.

4.) Umweltbericht

... wird gemaR der Hinweise der Beteiligung nach § 4(1) BauGB ergénzt.

4.1.) Quellen

e [1] Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (zuletzt Stand 03/2020:
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)

e [2] LUNG (2013): Anleitung fir die Kartierung von Biotopen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg., Uberarb. Auflage — Schriftenreihe des Landesamtes flir
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Heft 2/2013

e [3] Ministerium flr Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (2018): Hinweise
zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern

e [4] Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau - DIN 18005 Teil I- Ausgabe Mai
1987 - RdErl. d. Ministers fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr v. 21.7.1988 - 1A 3 -
16.21-2

e [5] DIN 45691 Gerauschkontingentierung, Berlin, Beuth Verlag 2006

e [6] Internethandbuch zu den Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV (zuletzt eingesehen am
14.09.2018: http://ffh-anhang4.bfn.de/)
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e [7] MalRnahmensteckbriefe Vogel NRW,
https://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de, http://atlas.nw-ornithologen.de

Gemeinde Sagard
Oktober 2020
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Anhang 1: Vereinfachtes Ermittlungsverfahren, Diagramm Gewerbeimmissionen [4]
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