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Verfahrensvermerke

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Einzelhandel Gingster StralRe" ist geman
§ 12 (3) BauGB Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 1 "Einzel-

handel Gingster Strale”.

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sinzelhandel Gingster Strafle" wurde durch

“~uie Gemeindevertretung am 14.06.2017
beschlossen.

Der Vorhaben- und Erschliefangsplan
"Einzelhandel Gingster St456" wird hierfit
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Plangebiet

1.1.1) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst eine Fldche am Ortseingang von
Samtens, umfassend Teile der Flurstiicke 5/27, 5/30 sowie 5/106 (teilweise), alle Flur 6, Gemar-
kung Pluggentin. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst knapp 0,7
ha. Ergédnzend werden nach § 12 (4) BauGB die angrenzende Gemeindestrafie (Teilfldchen aus
Flst. 5/129 und 5/17) in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,Wohnpark Gingster
Chaussee”,

- im Westen und Stiden durch eine bestehende Wohnbebauung,

- im Osten durch die Gingster Stralle sowie jenseits der Stralle eine mehrgeschossige Wohn-
bebauung sowie eine Kieingartenanlage.

1.1.2) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine topographische Vermessung des Plangebiets durch das Vermes-
sungsbiro Petra Zeise, Ribnitz-Damgarten vom Mai 2016 im Héhenbezugssystem DHHN 92 so-
wie ein digitaler Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) von Juni 2015 fir die
Umgebung.

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:
e Sicherung des bestehenden Einzelhandelsstandorts (NORMA-Einkaufsmarkt).

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des Ortes Samtens. Im Norden Uberdeckt die Planung
auf einer Flache von ca. 2.485 qm den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,Wohnpark
Gingster Chaussee®, dessen Festlegungen durch die Planung ersetzt werden und der an dieser
Stelle auler Kraft tritt.

Angesichts der baulichen Vorpragung (Bestandsbebauung, Baurecht nach § 30 BauGB) wird die
Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Der Grenzwert
nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm wird bei einer zulassigen Grundflache von 2.000 gm
deutlich unterschritten. Da der Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche mit insgesamt
1300 gm jedoch eventuell als groRflachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 (3) Satz 1 BauNVO
anzusprechen ist, ist gemal LUVPG M-V iV.m. Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG eine UVP-
Vorpriufung erforderlich. Die UVP-Vorpriifung (vgl. Anhang) kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben umweltvertraglich ist.

1.2.2) Vorhabentrager

Vorhabentrager ist die Firma NORMA Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG, Loitzer Land-
stralle 23a, 17109 Demmin.
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1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Ziele und Grundsétze der Raumord- !

nung

Die Gemeinde Samtens ist entsprechend dem
aktuellen Regionalen Raumentwickiungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP 2010) Grund-
zentrum. Als Grundzentrum ist Samtens auch
fur die Versorgung des Nahbereichs, beste-
hend aus den Gemeinden Gingst, Dreschvitz,
Rambin, Ummanz zusténdig. Das Gemeinde-

gebiet ist dartber hinaus als Tourismusentwick- |

lungsraum und Uberlagernd auch als Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft ausgewiesen.

Nach 4.3.2(1) RREP VP ist in Grundzentren
grol¥flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11
BauNVO zulassig. Der Standort an der Gings-
ter Strafle erflllt auch die Vorgabe eines inte-
grierten Standorts nach 4.3.2(2). Der innerhalb

www.stadt-landschaft-region.de
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Abbildung 1 Regionales Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern 2010 (Ausschnitt)

von Wohnbebauung liegende Standort ist so-

wohl fulllaufig gut erreichbar als auch fur den
motorisierten Kunden gut angebunden.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungs-
plan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan

der Gemeinde Samtens stellt fir den Planbe-

reich eine Wohnbauflache dar.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ent-

spricht mit der Flachendarstellung als Sonsti- =

ges Sondergebiet ,Nahversorgung” nicht den
Vorgaben des Flachennutzungsplans. Der Fla-
chennutzungsplan wird nach In-Kraft-Treten im
Wege der Berichtigung angepasst.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flichennutzungen im bzw.
angrenzend an das Plangebiet

Im sidlichen Abschnitt des Plangebiets (ca.
4.461 gm) besteht der bisherige NORMA-Markt
mit gegenwartig rund 700 gm Verkaufsflache
bzw. einer Gesamtversiegelung von 3.690 gm.
Der Bereich wird Uber den Wiesenring von Si-
den aus erschlossen. Auf Héhe der Einmin-
dung der GemeindestralRe in die Gingster
StralBe besteht ein ausgebauter Fulgénger-
Uberweg.

Der nérdliche Bereich des Plangebiets (ca.
2.485 gm) ist derzeit ungenutzt und stelit sich
als Brache dar. Fur den Bereich besteht Bau-

Gemeinde Samtens, vB-Plan Nr. 1 " Einzelhandel Gingster Stralle
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recht nach § 30 BauGB im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 3 ,Wohnpark Gingster Chaussee”.
Ausgewiesen als Alilgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ist zuldssig eine zweigeschossige
Bebauung mit einer GRZ von 0,4 bzw. einer maximal zuldssigen Versiegelung von 1.494 gm (0,6 *
2.485 gm Grundstucksflache). Der Bebauungsplan Nr. 3 wurde bisher nicht vollstandig umgesetzt.
Bebaut und erschlossen wurde nur ein Streifen im Westen des Geltungsbereichs entlang des Wie-
senrings.

Westlich und stdlich des Plangebietes grenzt eine bestehende Wohnbebauung an.

Ostlich wird das Plangebiet durch die Gingster StralRe begrenzt, die als Landesstrale L 30 klassifi-
ziert und dementsprechend stark frequentiert ist. Die Ortsdurchfahrt beginnt auf Héhe der nérdli-
chen Grundstlicksgrenze des bestehenden NORMA-Marktes (Fist. 5/27). GemalR Verkehrsmen-
genkarte 2010 ist von einer durchschnittlichen Belastung (DTV) von 4.628 Kfz/24h auszugehen.
Entlang der Gingster Strafle besteht auf der dstlichen Stra3enseite ein Full- und Radweg.

Jenseits der Gingster StralRe schlie3t ein durch vielgeschossigen Wohnungsbau geprégtes Wohn-
gebiet sowie nérdlich davon eine Kieingartenanlage an.

1.4.2) Schutzgebiete / -objekte im bzw. an- |
grenzend an das Plangebiet

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungs- |
gebiets befinden sich im Plangebiet bzw. in |
dessen naherer Umgebung keine Schutzge- |
biete. Westlich des Wiesenrings schlielt in |
einer Entfernung von ca. 200 m das EU-

Vogelschutzgebiet DE 1542-401 Vorpommer-
sche Boddenlandschaft und nérdlicher Strela-
sund an, das Uberlagernd grofiteils auch als
Landschaftsschutzgebiet L 143 West-Riigen
ausgewiesen ist. Angesichts der zwischen '
Vorhabenstandort und Schutzgebiet liegenden
Siedlungsbereiche sind keine Auswirkungen
auf die Schutzgebiete erkennbar. (griin)

Biotope nach § 20 NatSchAG M-V sind im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung nicht vor-
handen.

Denkmale oder Bodendenkmale im Plangebiet sind nicht bekannt.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll der bestehende NORMA-Einkaufsmarkt auf rund 1.200 gm Verkaufsflache
erweitert und damit als Nahversorgungsstandort langfristig gesichert werden.

Die Erweiterung ist bedingt durch die vor allem durch den Tourismus getragene, vergréferte Nach-
frage im Verflechtungsbereich. Gleichzeitig soll einer verdnderten Angebotsstruktur Rechnung ge-
tragen werden (VergréRerung der Flachen fur Kihlregale, Ost, Gemise und Aktionsartikel). Er-
ganzt wird der Versorgungsstandort um ein Café / Backshop mit ca. 100 gm Verkaufsflache.

Durch die starke Saisonalitdt der Nachfrage, insbesondere beim Einzelhandel im periodischen
Bedarfsbereich, entsteht in der Hochsaison sowohl fiir die Gaste wie fur die einheimische Bevélke-
rung eine unbefriedigende Angebotssituation. In der Hauptsaison sind die bestehenden Méarkte
Uberfillt, da neben der Versorgung der 6rtlichen Bevélkerung auch die Versorgung der Urlauber in
der Region gewahrleistet werden muss. In den Monaten Juli, August, September, Oktober (Saison)
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Abbildung 5 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

danach (Angabe NORMA).

Angesichts der regional zuriickgehenden Bevélkerung (-14% seit dem Jahr 2000 in Samtens ein-
schlieBlich des Nahbereichs mit Rambin, Dreschvitz, Gingst und Ummanz) ist erkennbar, dass der
in den letzten Jahren zu beobachtende Kaufkraftzuwachs ausschliellich durch den Tourismus
bedingt ist. Seit 2008 nahmen die Beherbergungskapazititen in der Gemeinde Samtens ein-
schliellich des Nahbereichs um 6% auf rund 2.270 Betten zu (in gewerblichen Beherbergungsbe-
trieben 2014, Zahlen vor 2008 sind angesichts einer geanderten Erhebung nicht vergieichbar).
Berucksichtigt man die Privatvermietung mit einem Anteil von regional ca. 30%, so wéchst die zu
versorgende Bevélkerung saisonal um gut 50%. Diese zuséatzliche Kaufkraft konzentriert sich auf
wenige Monate im Jahr.

Um der saisonalen Uberfiillung zu begegnen, soll ein baulich groRzigig dimensionierter NORMA-
Markt entstehen (z.B. zuséatzliche Kassenbereiche, breitere / freiere Gange, erweiterte Flache fur
Flaschenrickgabe). Mit der gegeniber dem allgemeinen Standard fur Discounter vergréf3erten
Verkaufsflaiche wird keine erhebliche Veradnderung des angebotenen Warensortiments einherge-
hen. Die Ausweitung des flr Discounter Ublichen Angebots ist nicht beabsichtigt.

Fur den NORMA-Einkaufsmarkt werden voraussichtlich 108 Stellplatze entstehen.
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Die tagliche Offnungszeit des Marktes fiir Kunden soll gegeniiber dem Bestandsmarkt um 3 Stun-
den von 8.00 bis 20.00 Uhr auf 07.00 bis 22.00 Uhr ausgeweitet werden. Es sind gemal den An-
gaben des Betreibers fur den Markt ca. drei Anlieferungen taglich geplant. Fur die Be- und Entla-
dung der Lkw am Tag (6-22 Uhr) in der Anlieferzone ist ein Ladebetrieb fur die Anlieferung von
insgesamt 2:50 h Dauer anzusetzen.

Die Anlieferung von Backwaren fir den geplanten Backshop erfoigt in der Regel mit einem Trans-
porter oder kleinerem Lkw vor dem Ladeneingang. Die Gerdusche, die bei der Be- bzw. Entladung
des Béckereifahrzeugs auftreten, werden als nicht mafigeblich eingestuft.

2.2) Stadtebaulicher Entwurf

Der NORMA-Einkaufsmarkt wird als gerader Baukdrper konzipiert, der parallel zur L 30 angeord-
net wird und dadurch der westlich anschlieRenden Wohnbebauung als Schallschutz dient (vgl.
Abbildung 5).

Durch die Ausrichtung des Eingangs nach Osten wird nicht nur eine gute Einsehbarkeit von der
Landesstrafle aus erreicht, sondern auch der Schwerpunkt der Parkplatznutzung auf den Bereich
zwischen Gebéaude und Landessstrale hin ausgerichtet. Angesichts eines Abstands von > 20 m
zur nachstgelegenen Wohnbebauung wird der Mindestabstand von 34 m nach Tabelle 37 der
Parkplatzlarmstudie nicht eingehalten, so dass immissionsrechtlich nach TA-La&rm eine Nutzung
zumindest der stidwestlichen Stellpldtze zur Nachtzeit (d.h. zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) wegen
des Maximalpegelkriteriums (TUrenschlagen) unzuléssig ist.

Die Anlieferung wird auf der Westseite des Marktes angeordnet, die Belieferung erfolgt ausschliel3-
lich im Zeitraum tags. Die Beschrankung ist als Auflage in der Baugenehmigung zu berlcksichti-
gen (vgl. Abschnitt 3.3).

2.3) Begriindung zentraler Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ,Nahversorgung®. Die ange-
strebten Nutzungen entsprechen angesichts der engen Ausrichtung auf einen nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel keinem der normierten Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauGB.

Als Nutzungen werden der NORMA-Einkaufsmarkt und der erganzende Backshop einzeln mit ihrer
jeweiligen maximalen Verkaufsflache aufgefihrt. Die zulassigen Nutzungen stehen gemall § 12
(3a) BauGB unter dem Vorbehalt, dass sich der Vorhabentrager zu deren Realisierung verpflichtet.
Eine Teilung des Grundsticks in mehrere Vorhabentrager ist schon angesichts der Verfahrensart
als vorhabenbezogener Bebauungsplan ausgeschlossen.

Zugelassen werden Einzelhandelsbetrieb als Nahversorger. Anders als die Zentrenrelevanz, die
sich immer nur fUr einen konkreten Einzeifall durch die Ausstattung des jeweiligen Zentrums ergibt,
ist der Begriff Nahversorgung nicht abhangig von der Ausstattung der jeweiligen Gemeinde. Ge-
meinhin gelten als Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung solche mit einem Sortimentsschwer-
punkt bei Nahrungs- und Genussmittel einschiieRlich 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 regelmaRig durch sog. Randsortimente erganzt
werden, ohne dass dies einer besonderen baurechtlichen Zustimmung bedarf. Gemalk OVG NRW
besteht zwischen den Begriffen Kernsortiment und Radsortiment ,insofern eine Wechselbezie-
hung. als ein Randsortiment zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses
gleichsam ergénzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Rand-
sortiments den Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment
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als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterge-
ordnete Nebensortiment sind.” (OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE).

Das Randsortiment von Ublichen Lebensmitteimarkten der Nahversorgung besteht in der Regel
aus discounttypischen Aktions- und Werbeartikeln sowie saisonal pyrotechnischen Artikeln (d.h.
Feuerwerkskdrper zu Neujahr).

Nach dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 ist abschlieRend entschieden, dass Einzelhandels-
betriebe groflflachig sind, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 gm Uberschreiten. Als Verkaufs-
flachen gelten dabei alle Flachen, auf der Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu
diesem Zweck betreten werden kénnen. Mit einer Verkaufsflache von 1.200 gm Gberschreitet der
NORMA-Einkaufsmarkt die Schwelle zur Grof¥flachigkeit.

Das Uberschreiten des Schwellenwerts von 800 gm bedeutet jedoch nicht automatisch, dass
§ 11(3) einschlagig wird. Die Anwendung des § 11(3) BauNVO setzt namlich stets kumulativ so-
wohl die Grof¥flachigkeit als auch die Méglichkeit von negativen Auswirkungen voraus.

Ob und welche nicht nur unwesentlichen Auswirkungen maéglich sind, kann nur nach Lage des
Einzelfalls unter Wurdigung der vorgegebenen Situation des konkreten Betriebs und seiner Lage
beurteilt werden, d.h. im vorliegenden Fall unter Berlicksichtigung des fur einen Nahversorger (bli-
chen Warenangebots sowie der saisonal stark schwankenden Nutzung in Anbetracht der Lage in
einem Tourismusschwerpunktraum. Dabei sind mégliche negative Auswirkungen auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung argumentativ auszuschlielen. Die fur grofRe Einzelhandelseinrichtungen allgemein
zu vermutenden negativen Auswirkungen werden in der BauNVO beispielhaft benannt:

- Im Sinne der Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind vor allem maégliche Auswirkun-
gen auf die zentralértliche Gliederung zu betrachten, d.h. auf die Versorgung der (Wohn)-
Bevoélkerung mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen, Versorgungseinrichtungen und
Einrichtungen der technischen, sozialen und kulturellen Infrastruktur. Angesichts der inte-
grierten Lage des Standorts mit fulaufiger Anbindung an die bestehenden Wohngebiete
sowie der Ausweisung von Samtens als Grundzentrum entspricht die Planung den Zielen
der Raumordnung. Die_gegenilber _einem .normalen” Lebensmittelmarkt vergréerte Ver-
kaufsflache dient vor allem der Abfederung des saisonal stark schwankenden Kundenauf-
kommens.

- Auswirkungen auf die Versorqung der Bevélkerung im Einzugsbereich sind nicht zu erwar-
ten. Vielmehr dient die zeitgeméaiie Erneuerung dem Erhalt des einzigen Nahversorgungs-
standorts im Norden der Gemeinde Samtens. Der Standort liegt integriert im Siedlungsge-
biet im Anschluss an zum Teil mehrgeschossige Geschosswohnungsbauten. Der einzige
andere Lebensmittelmarkt liegt an der B 96 im Studen des Gemeindegebiets.

- Auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche hat die Erweiterung keine Auswirkun-
gen, da zum Einen die Sortimentsstruktur des NORMA-Marktes auf Nahversorgung (Giter
des taglichen Bedarfs) ausgerichtet ist und zum Anderen ein zentraler Versorgungsbereich
in der Gemeinde Samtens praktisch nicht besteht.

Die Méglichkeit negativer Auswirkungen im Sinne des § 11(3) Satz 2 bestehen folglich vor allem
hinsichtlich umweltrelevanter Auswirkungen:

- Auf das Verkehrsaufkommen wird sich die im Zuge der Erneuerung angestrebte Erweite-
rung der Verkaufsflachen nicht erheblich auswirken. Mit der VergroRerung der Verkaufsfia-
che wird zwar eine Verkehrszunahme verbunden sein, allerdings ist der Standort direkt von
der Uberdrtlichen Landesstrale aus erreichbar. Durch eine Anordnung der Parkplatze zur
Landesstrafle hin kdénnen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BimSchG
vermieden werden.

- Auswirkungen auf das Orfs- und Landschaftsbild kénnen angesichts der Lage im Sied-
lungsgebiet sowie der im Umfeld bestehenden Anlagen (zum Teil mehrgeschossige Wohn-
gebaude, bestehender Lebensmittelmarkt) ausgeschlossen werden.
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- Auch Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind nicht zu beflirchten, da der Standort bereits
baulich vorgenutzt ist, Baurecht nach §§ 30 / 34 BauGB besteht und der Standort allseitig
von Siedlungsnutzungen umgeben ist.

Als MaR der baulichen Nutzung wird die zulassige Grundflache fir das Gebdude sowie die Ge-
samtversiegelung im Sinne des § 19 (4) BauNVO separat festgelegt. Dabei wird bei 1.300 gm Ver-
kaufsflache (bei einem Anteil von mindestens 30% Nebennutz- und Konstruktionsflédche) von einer
erforderlichen Gebaudegrundflache von knapp 2.000 gm ausgegangen. Die Gesamtversiegelung
von 6.000 gm fur das Sondergebiet liegt etwas oberhalb der Kappungsgrenze des § 19(4) BauN-
VO und entspricht einem Versiegelungsgrad von 86%.

Die Lage der Hochbauten wird einschrankend durch die Darstellung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen festgelegt.

Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen die Ausweisung von funf Einzelbaumpflanzungen.
Zwei Baume (Sauleneichen) werden am slidwestlichen Rand des Plangebiets als rdumliche Ab-
grenzung zum angrenzenden Wohnweg, drei Baume am nérdlichen Rand als Zasur zum anschlie-
Renden Wohngebiet vorgesehen.

Gemaf Textlicher Festsetzung 6.1 sind fur Baugrundsticke im Bereich des Bebauungsplans Nr. 3
je angefangene 500 gm Grundstiicksflache ein standortgerechter Laubbaum in der Pflanzqualitat
Stammumfang mind. 14 cm zu pflanzen. Fur den Grundstiicksanteil von 2.485 gm im bisherigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ergeben sich 5 Einzelbaumpflanzungen, die als
Pflanzverpflichtung in die Planung ibernommen werden.

Zur Verbesserung der stadtebaulichen Einbindung wird ergdnzend zu den Einzelbaumpflanzungen
entlang der Lkw-Zufahrt an der westlichen Plangebietsgrenze eine 2,0 m breite Heckenpflanzung
vorgesehen, die den Einblick in die Betriebsflachen vom angrenzenden Wohnweg aus abschirmt.

Offentliche Verkehrsflichen nach § 12 (4) BauGB

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann nur die Flache des privaten Baugrundstiicks ohne die
angrenzende offentliche Strallenflache beinhalten. Um den Anschiuss an die Verkehrsflachen dar-
stellen zu kdnnen, wurde die StralRenverkehrsflache nach § 12 (4) BauGB in die Planung einbezo-
gen.

2.4) Fléch_enbilanz_

- Fléchengréﬁe. Zulassige Zuldssige
Grundflaiche Versiegelung
SO Nahversorgung 6.946 qm 2000gm  6.000 qm
Verkehrsflache (6ffentlich) 666 gm
Gesamt 7.612 gm

"Grunstreifen und Versickerungsflachen ca. 1.200qm

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird wie bisher Uber den Wiesenring erschiossen. Die Gemeindestralle Wiesen-
ring bindet innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt an die Uberregionale Landesstralle L 30
(Gingster Strale). Der Standort kann damit sowohl fullidufig aus den umliegenden Wohngebieten
heraus als auch von der Uberregionalen L 30 ohne Belastung fiur bestehende Siedlungsbereiche
erreicht werden (z.B. von Besuchern aus den Feriengebieten von Gingst, Ummanz oder Trent so-
wie Besuchern auf dem Weg zur Fahre nach Hiddensee).
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Flr das Plangebiet wird eine Hauptzufahrt vorgesehen, die einen Abstand von ca. 22 m zwischen
zur Einmindung in die Gingster Strafte einhalt und damit eine ausreichende Rickstauldnge er-
laubt. Die Grundstiicksgrenze zwischen Einfahrt und Landesstralle wird planungsrechtlich als Be-
reich ohne Ein- oder Ausfahrten festgesetzt. An der westlichen Grundstlicksgrenze wird erganzend
fur die Anlieferung eine reine LKW-Zu- bzw. Ausfahrt vorgesehen, die gestalterisch abgesetzt wird
und nicht dem PKW-Kundenverkehr zur Verflgung steht.

Far Baumanahmen an &ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWG-MV einzuholen. Der Trager der Stralenbaulast hat daflr einzustehen,
dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und
ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und Ordnung genigen.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgunq

Die trinkwasserseitige ErschlieBung kann durch die Versorgungsleitung in der Gingster Strafle
gesichert werden. Das Plangebiet ist gegenwartig an die &ffentliche Versorgungseinrichtung ange-
schlossen. Die Versorgung mit Trinkwasser ist auch fur die beabsichtigte Entwicklung in ausrei-
chendem Mafle im Sinne § 43 Abs. 1 S. 1 LWaG M-V gesichert.

Ldschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3h fur mindestens 2
Stunden erforderlich. Der Léschwasserbezug aus dem Trinkwassernetz in Héhe des sogenannten
Grundschutzes von 48m?/h Gber 2h ist méglich. Hierflr steht ein entsprechender Hydrant in der
Ringstrafle zur Verfigung.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber die bestehende ErschlieRBung in der Gingster Strale
gesichert werden (Trennsystem), das innere Leitungsnetz ist je nach Bedarf auf dem Grundstiick
neu aufzubauen. Die notwendige Abstimmung mit den Leitungstragern ist rechtzeitig vor Baube-
ginn durchzufUhren.

Die im Norden das Plangebiet querende Abwasserdruckieitung und das Signalkabel wurde inzwi-
schen an die nérdliche Grundstucksgrenze umverlegt.

Niederschlagswasserentsorgunq

Zur Niederschlagswasserableitung stehen im Sidwesten und Nordwesten Anschlussmdglichkeiten
zur Verfigung.

Die Niederschlagswasserbeseitigung des Bestandsobjekts erfolgt kanalgebunden in den an der
westlichen Ortsrandlage verlaufenden Graben. Daflr ist eine Leitung mit dem Bau des Marktes
und ausschliielllich zur Entwasserung des NORMA-Grundsticks verlegt worden. Der ZWAR be-
treibt und unterhalt diese Leitung nicht und ist gleichfalls nicht Erlaubnisinhaber fur die Gewasser-
benutzung an der Einleitstelle. Dennoch solite sie nach wie vor méglichst vollumfanglich fur die
Niederschlagswasserbeseitigung genutzt werden. Im wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren zur
Anpassung der Einleitmenge kdnnte der ZWAR von der Aufgabe der Abwasserbeseitigungspflicht
gem. § 43 Abs. 1 LWaG M-V fur dieses Grundstiick ordnungsgeman befreit werden. Fir die Einlei-
tung besteht die wasserrechtliche Erlaubnis WE 38/RW/015/93 vom 28. September 1993 fur die
Einleitung von 30,7 L/s Niederschlagswassers von 3.700 m? befestigten und versiegelten Fiachen
des Altbestandes des NORMA-Marktes in den Vorflutgraben 38/55.

Die nordwestlich an der Plangebietsgrenze liegenden Anlagen sind &ffentlicher Natur und in erster
Linie der Entsorgung des Abwassers aus der geplanten Wohnbebauung zuzuordnen. Ein An-
schiuss kann im Umfang der im Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnpark Gingster Chaussee® fur den ent-
sprechenden Bereich berlcksichtigten Einleitmenge erfolgen. Im entsprechenden Teilbereich ist
nach Bebauungsplan Nr. 3 eine Versiegelung von 1.140 gm zulassig (ca. 1.900 gm Baugebiet mit
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GRZ 0,4 und Uberschreitung nach § 19(4) BauNVO).

Strom- und Gasversorgung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann Uber das anliegende Netze gesichert werden, das inne-
re Leitungsnetz ist je nach Bedarf auf dem Grundstiick neu aufzubauen. Die notwendige Abstim-
mung mit den Leitungstragern ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzuftihren.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bicabfédlle gemafl der Satzung Uber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) vom 17. Dezember 2015 durch
den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefihrt. Weiterhin erfoligt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten &ffentlichen Belange einzugehen. Die privaten Belange sind angemessen
zu berucksichtigen.

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung. Der Erhalt des Versorgungsstrandorts im Norden des Gemeindegebiets-
sichert die Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete sowie des ber die L 30 er-
reichbaren Nahbereichs. Zudem dient die Planung der Sicherung der Arbeitsplatze des be-
stehenden Einzelhandelsbetriebs. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und &kologischen
Ausgangsiage des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen
Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat einzurdumen (vgl. Lan-
desraumentwicklungsprogramm M-V, S. 15). Da die Uberschreitung der Schwelle von
800 gm Verkaufsflache vor allem der tourismusbedingten saisonalen Schwankung der
Kundenfrequenz geschuldet ist und der Markt im Wesentlichen auf das ,normale* nahver-
sorgungsrelevante Sortiment ausgerichtet bleibt, ist die Mdglichkeit negativer Auswirkun-
gen im Sinne des § 11(3) Satz 2 nicht zu erkennen.

e Angesichts der Lage angrenzend an eine klassifizierte Landesstralle sind die Belange des

uberdrtiichen Verkehrs zu bericksichtigen. Der siidliche Abschnitt des Plangebiets liegt in-
nerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt; das Plangebiet wird ausschiieflich {iber die be-
stehende Gemeindestralle erschliossen. Zusatzliche Zufahrten von bzw. zur Landesstrafle
sind nicht geplant.
Der nérdliche, derzeit unbebaute Abschnitt des Plangebiets liegt aulerhalb der festgesetz-
ten Ortsdurchfahrt. Nach § 31 (1) St'wG M-V dlrfen auferhalb der festgesetzten Orts-
durchfahrten bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom &u-
Reren Rand der befestigten, flur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht er-
richtet werden. Dieser Abstand wird mit dem Gebéaude, nicht jedoch mit den Parkplatzen
eingehalten. Die Ausnahmevoraussetzungen des § 31 (3) Str'WG M-V sind erflllt, da ein
Radweg bereits auf der gegenlberliegenden Strafllenseite eingerichtet wurde und keine
weiteren Ausbauabsichten bekannt sind. Die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs so-
wie die Sichtverhaltnisse werden auf der geraden Strecke nicht erkennbar beeintrachtigt.
Samtliche Werbeanlagen (vgl. § 31 (2) StrWG M-V) werden im sidlichen Abschnitt und
damit im Bereich der Ortsdurchfahrt angeordnet.

e Der Planbereich umfasst vorwiegend intensiv vorgenutzte Flachen bzw. Bereiche mit Bau-
recht nach § 30 BauGB. Auswirkungen auf das EU-Vogelschutzgebiet kénnen angesichts
des vergleichsweise groflen Abstands sowie der Pufferwirkung des dazwischenliegenden
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Wohngebiets ausgeschlossen werden. Die bauliche Vornutzung des Plangebiets ist zu be-
ricksichtigen [vgl. § 1a (2) BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung]. Uber das MaR derzeitiger Beein-
trachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf angrenzende wertvolle Naturbereiche sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Angesichts der intensiven Vornutzung im und an-
grenzend an das Plangebiet (bestehende Bebauung) sind die Belange des Naturschutzes
am Standort deshalb nur nachrangig zu bertcksichtigen.

Die privaten Belange, insbesondere das Schutzbedurfnis angrenzender Nutzungen (gesunde
Wohnbedingungen, vgl. Abschnitt 3.2.3), ist zu bertcksichtigen. Die Grenzwerte nach TA-Larm
sind einzuhalten; die Einhaltung der Grenzwerte nach TA-Larm ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Dabei sind angesichts der Nutzung bzw. der planungsrechtlichen Ausweisung (vgl.
Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnpark Gingster Chaussee") die Grenzwerte des allgemeinen Wohnge-
biets zugrunde zu legen.

Zur Sicherstellung der Wohnruhe der Nachbarschaft ist die Anlieferung zeitlich auf die Zeitraume
ohne erhdéhte Empfindlichkeit einzuschranken. Die Beschrankung ist als Auflage in der Bauge-
nehmigung zu berlcksichtigen.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen

Bei Bebauungsplanen der innenentwicklung nach § 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltpriifung. Hinsichtlich umweltrelevanter Auswirkungen wird auf die durchge-
fuhrte UVP-Vorprifung verwiesen, die im Anhang dokumentiert ist.

Dabei sind folgende mégliche Auswirkungen zu bericksichtigen.

* Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet durch Gebaude und vor allem
die Parkplatze des Einkaufsmarkts auf insgesamt 6.000 gm zunehmen (gegenuber derzeit
5.181 gm bestehende bzw. zuldssige Versiegelung). Betroffen sind ausschliefllich Sied-
lungsbereiche die entweder bebaut sind oder fir die Baurecht nach § 30 BauGB besteht.
Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten,
da das Plangebiet vollstandig innerhalb des Siedlungsbereichs liegt. Das eingeschossige
Gebaude wird die Héhe der Nachbarbebauung nicht Gberschreiten.

o Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu einer Zunahme der Larmemissionen, die
vor allem aus Gerduschen durch Anlieferung, Parkplatziarm und Anlagengerausche beste-
hen. Die tagliche Offnungszeit des Marktes fir Kunden soll gegeniiber dem Bestandsmarkt
um 3 Stunden von 8.00 bis 20.00 Uhr auf 07.00 bis 22.00 Uhr ausgeweitet werden. Es sind
gemal den Angaben des Betreibers ca. drei Anlieferungen taglich geplant.

o Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung als nicht
erheblich eingeschéatzt und kénnen daher vernachlassigt werden.
Temporédre Larm- und Lichtemissionen durch den Baustellenbetrieb unterliegen den Best-
immungen der 32. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Geréate- und Maschinenlarmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie den Immissionsricht-
werten der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der jeweils
aktuellen Fassung. Die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Schutz des Mutterbodens, Ein-
haltung der Zeitfenster nach § 38 BNatSchG) sind zu beachten.

Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Aus-
gleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaR
§ 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern (ber dem Erdboden, gesetzlich
geschitzt.

Bisherige Pflanzverpflichtungen, die sich aus der Textlichen Festsetzung 6.1 des Bebauungsplans
Nr. 3 ergeben, werden in die Planung Gbernommen. Fir den Grundstlicksanteil von 2.485 gm im
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 sind je angefangene 500 gm Grundstiicksflache ein
standortgerechter Laubbaum in der Pflanzqualitadt Stammumfang mind. 14 cm, mithin insgesamt
funf Einzelbaume zu pflanzen.

Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung: Grundsatzlich
orientiert sich die Planung hinsichtlich des zukinftigen Zulassigen an der bestehenden Nutzung im
Umfeld des Plangebiets. Das Vorhaben wird sich in die bestehenden Nutzungen integrieren.

3.3) Mensch und seine Gesundheit

Das Vorhaben ist auf einer vormals bebauten Flache geplant, die am Rande eines bestehenden
bzw. geplanten Wohngebiets liegt. Der bestehende Wohnungsbau im Umfeld ist als Aligemeines
Wohngebiet anzusprechen, die éstliche Kleingartenanlage als Erholungsgrundstiicke ohne Nacht-
nutzung. Fur die nordwestlich bzw. nérdlich angrenzenden Flachen setzt der Bebauungsplan Nr. 3
Wohnpark Gingster Chaussee" ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.
Damit betragen die Immissionsrichtwerte fur Gewerbeldrm nach DIN 18005:

- fur Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A),
- fur die Kleingartenanlage wegen fehlender Nachtnutzung tags wie nachts einheitlich 55 dB(A).

Im Rahmen der Vorbereitung der Bauantragstellung wurden die zu erwartenden Emissionen gut-
achterlich untersucht (Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH, Schalltechnische Begutachtung,
Rostock Mai 2016). Es bestand die Aufgabe, den rechnerischen Nachweis des Gerausch-
Immissionsschutzes der Nachbarschaft nach der TA Larm zu fuhren. Insbesondere war zu priifen,
ob aus immissionsrechtlichen Grin den Vorgaben zur Offnungszeit des Marktes sowie zur Lkw-
Anlieferung einzuhalten sind.

Der Schalltechnische Begutachtung / Berechnung liegen folgende Annahmen zu Grunde:

Offnungszeiten des Marktes von 07.00 - 22.00 Uhr

Nettoverkaufsflache gemaR: ca. 1.200 m?

Ein- und Ausfahrt fur Kunden-Pkw und Anlieferverkehr an der Gingster Stralte

800 Kunden/ Tag, davon 70 % Pkw-Kunden

0,06 Bewegungen je 1 m? Netto-Verkaufsflache u. Stunde am Tag (6-22 Uhr),

5 Pkw-Abfahrten nach SchlieBung des Marktes um 22.00 Uhr

Standard-Einkaufswagen mit Metallkorb und Sammelbox in der Nahe des Markteinganges

Asphaltierung aller Fahrgassen des Kundenparkplatzes

3 Lkw-Anlieferungen bzw. Abholungen am Tag (6-22 Uhr), davon 1 Lkw mit aulenliegen-

dem Kihlaggregat

1 Lkw-Anlieferung in der lautesten vollen Nachtstunde (z.B. 5-6 Uhr)

e angenommene Dauer des Lkw-Ladebetriebs: 2:50 h am Tag/ 0,5 h in der lautesten Nacht-
stunde

o Aggregate der Kalte- und Klimatechnik an der Nordfassade des Gebaudes mit maximal zul.
Summen-Schallleistungspegel Lwa = 58 dB(A)

Erganzend wurden die Auswirkungen der Anlieferung des Backshops untersucht.
Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind folgende LarmschutzmafRnahmen erforderlich:
a) Zeitliche Einschrankung der Lkw-Anlieferungen Lebensmittelmarkt

Die Anlieferungen mit Lkw ohne separate Kihlaggregate im AuRenbereich sind auf den Ta-
geszeitraum von 6.00 - 22.00 Uhr zu beschranken. Auerhalb dieser Zeiten kommt es infol-
ge des An- und Abfahrtsverkehrs der Lkw auf dem Betriebsgrundstiick und der Be- und Ent-
ladevorgange an der Laderampe zur Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fur die
Nacht.

Die Anlieferungen von Lkw mit auflenliegenden Kihlaggregaten (TK-Transporte) sind auf
den Zeitraum 07.00 - 20.00 Uhr, also auflerhalb der Tageszeiten mit erhéhter Empfindlich-
keit, zu beschranken.

b) Einschrankung der Lkw-Anlieferungen Backshop
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Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes in der Nacht ist ein Anlieferfahrzeug (Transporter)
mit einem zuldssigen Gesamtgewicht < 2,8t zu verwenden. Alternativ ist die LKW-
Anlieferung erst nach 06.00 Uhr durchzufiihren.

¢) Errichtung einer Larmschutzwand

Die Wand ist nérdlich direkt am Ende des langgestreckten Kundenparkplatzes zu errichten.
Der Abstand zum Marktgebaude darf 4,0 m nicht Uberschreiten. Die Mindestlange betragt
20,0 m. Idealerweise sollte die Larmschutzwand direkt am Gebaude anschlieRen und Uber
die gesamte Breite des Parkplatzes fihren (ca. 28 m). Die erforderliche Héhe der Larm-
schutzwand sollte h= 2,5 m nicht unterschreiten.

Die Wand muss mindestens ein bewertetes Schalldamm-Mal von R'w = 20 dB aufweisen.
Dies wird beispielsweise durch eine Holzwand mit einer fugeniosen Deckel- oder Stllpscha-
lung bzw. durch eine geschlossene Betonwand erreicht.

In der Berechnung wurde berlicksichtigt, dass die nérdlich angrenzende Flache ca. 1,8 m
Uber dem Parkplatzniveau liegt.

Auf eine abschirmende Wand kann verzichtet werden, wenn sich die Baugrenze des nachst-
gelegenen Wohnbaufeldes erst in 17,0 m Entfernung zum nérdlichen Rand des Norma-
Kundenparkplatzes befindet.

d) Hinweise zur Aufstellung/ Standort der Liftungs- und Kalteanlage

Anlagen der Luftungs-, Kélte- und Klimatechnik sind gemaf dem heutigen Stand der Technik
so auszuflhren, dass deren abgestrahlte Gerdusche in der schutzbedirftigen Nachbarschaft
nicht tonhaltig sind. Es ist der maximal zuldssige Schallleistungspegel der technischen Ag-

gregate zu beachten: Lwa, summe < 58 dB(A).

Nach Ausfihrung der LarmschutzmaRnahmen werden die Anforderungen an die Beurteilungspe-

gel gemaf der TA-Larm an allen Immissionsorten am Tag und in der Nacht eingehalten. Auch die

Anforderungen an den Spitzenpegel wird an den Immissionsorten mit Ausnahme des 10 2 (Gings-

ter Stralde 55) eingehaiten.

Wenn keine Nachtanlieferung stattfindet, dann sind die Gerauschspitzen infolge des Pkw-
Turenschlagens auf dem Parkplaiz nach SchlieBung des Marktes um 22.00 Uhr maRgeblich. Die

berechneten Spitzenpegel unterschreiten den

Immissionsrichtwert fur Spitzenpegel fur all-

gemeine Wohngebiete WA in der Nacht mit
Ausnahme des Immissionsorts 10 2. Hier
Uberschreitet der berechnete Spitzenpegel
den Immissionsrichtwert fir Spitzenpegel fir
allgemeine Wohngebiete WA in der Nacht um
rund 3 dB(A). Der fur die rechnerische Uber-
schreitung mafgebliche Stellplatz befindet
sich relativ weit entfernt zum Markteingang, so
dass davon auszugehen ist, dass genau dort
nach 22.00 Uhr nur selten ein Pkw parkt. Um
dennoch zu vermeiden, dass diese 6 Stellplat-
ze noch nach 22.00 Uhr benutzt werden, wird
das Aufstellen eines beidseitig bedruckten
Hinweisschildes zwischen den Stellplatzreihen
vorgesehen mit dem Inhalt, dass Parken hier
nur bis 21.00 Uhr zulassig ist.

Gemeinde Samtens, Mai 2017
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Anhang: UVP-Vorpriifung

A.1) Allgemeines

Nach § 3a UVPG stellt die zustdndige Behdérde nach Beginn des Verfahrens, das der Entschei-
dung Uber die Zulassigkeit des Vorhabens dient, auf der Grundlage geeigneter Angaben zum Vor-
haben sowie eigener Informationen unverziglich fest, ob nach den §§ 3b bis 3f flir das Vorhaben
eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Diese Feststel-
lung ist, sofern eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3¢ vorgenommen worden ist, der Offentlich-
keit nach den Bestimmungen des Bundes und der Lander Gber den Zugang zu Umweltinformatio-
nen zuganglich zu machen; soll eine Umweltvertraglichkeitsprifung unterbleiben, ist dies bekannt
zu geben.

Der nachfolgenden Vorprifung des Einzelfalls liegt der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans sowie des Lageplans zum Bauantrag zugrunde.

Das Vorhaben besteht aus dem Neubau am Standort des NORMA-Einkaufsmarkts mit Vergréfie-
rung der Verkaufsflache auf rund 1.200 gm (statt bisher 700 gm). Die Erweiterung ist bedingt durch
die vor allem durch den Tourismus getragene, vergroflerte Nachfrage im Verflechtungsbereich.
Gleichzeitig soll einer verdnderten Angebotsstruktur Rechnung getragen werden (Vergréfierung
der Flachen fur Kuihlregale, Ost, Gemise und Aktionsartikel). Ergénzt wird der Versorgungsstand-
ort um ein Café / Backshop mit ca. 100 gm Verkaufsflache. Planungsrechtlich wird das Gebaude
einschliellich der erforderlichen Nebenflachen (Lager, Anlieferung) auf maximal 2.000 gm Grund-
flache beschrankt.

Fur den NORMA-Einkaufsmarkt werden gut 110 Stellplatze vorgesehen. Insgesamt wird eine Ge-
samtversiegelung im Plangebiet von bis zu 6.000 gm zugelassen.

Durch den NORMA-Einkaufsmarkt entstehen im Betrieb Gerduschemissionen vor allem durch
Parkplatzlarm, Anlieferung und Anlagengerausche (Lufter der Warmetauscher der Kuhlung und Zu-
und Abluft der Luftungsaniage). Die Grenzwerte nach TA-Larm sind einzuhalten; die Einhaltung der
Grenzwerte nach TA-Larm ist im Baugenehmigungsverfahren unter Berlicksichtigung der genauen
Anordnung der Aggregate sowie maoglicher Abschirmwirkung (Einhausung der Anlieferung) nach-
zuweisen. (Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH, Schalltechnische Begutachtung. Rostock
Mai 2016):
« Offnungszeiten des Marktes von 07.00 - 22.00 Uhr
Nettoverkaufsflache gemalR: ca. 1.200 m?
Ein- und Ausfahrt fur Kunden-Pkw und Anlieferverkehr an der Gingster Straf3e
800 Kunden/ Tag, davon 70 % Pkw-Kunden
0,06 Bewegungen je 1 m? Netto-Verkaufsflache u. Stunde am Tag (6-22 Uhr),
5 Pkw-Abfahrten nach SchilieRung des Marktes um 22.00 Uhr
Standard-Einkaufswagen mit Metallkorb und Sammelbox in der Nahe des Markteinganges
Asphaltierung aller Fahrgassen des Kundenparkplatzes
3 Lkw-Anlieferungen bzw. Abholungen am Tag (6-22 Uhr), davon 1 Lkw mit auRenliegen-
dem Kihlaggregat
1 Lkw-Anlieferung in der lautesten vollen Nachtstunde (z.B. 5-6 Uhr)
s angenommene Dauer des Lkw-Ladebetriebs: 2:50 h am Tag/ 0,5 h in der lautesten Nacht-
stunde
e Aggregate der Kalte- und Klimatechnik an der Nordfassade des Gebaudes mit maximal zul.
Summen-Schallleistungspegel Lwa = 58 dB(A)

Es erfoigt ein Anschluss an die offentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
(Trennsystem) des ZWAR.
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Kriterien

iiberschldagige Angaben zu den Krite-
rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

Gréle des Vorhabens

- Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 gm Verkaufsflache
(NORMA-Markt) zuzuglich 100 gm Café / Backshop

- Gebaudegrundflache 2.000 gm; Gesamtversiegelung
6.000 gm

Bauphase:
Voraussichtliche Bauzeit: ab Anfang 2017

Betriebsphase: keine umweltrelevanten
Auswirkungen erkennbar

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und

Landschaft

Wasser: Art eines Gewasserausbaus, Flachen-, Volumen-
oder Qualitatsveranderung,

Grundwasser: Einleitungen, Entnahmen von Grund- oder
Oberflachenwasser,

Bauphase: Flachbau ohne Unterkellerung,
eine ortliche Wasserhaltung ist zum Bau
nicht erforderlich

Betriebsphase: Anschluss an oéffentliche
Trinkwasser-versorgung und Abwasser-
entsorgung (Trennsystem) des ZWAR
bzw. an bestehende Regenwasserablei-
tung.

Boden: Flachenentzug, Versiegelung

Verdichtung, Nutzungsénderung, Bodenabtrag / -auftrag,
Entwésserung, Eintrag von Schadstoffen;

Bauphase: Bauarbeiten in bereits gestor-
tem Boden (sudlicher Bereich des Alt-
standorts) bzw. in rechtsverbindlich besta-
tigtem Baugebiet,

Betriebsphase: keine Auswirkungen

Natur und Landschaft:
Auswirkungen auf Natur und Landschaft,

- Angaben zur Nutzung und Gestaltung von Flora,
Fauna, Biotopen und des Landschaftsbildes durch
das Vorhaben.

Abfallerzeugung

- kein Vorhandensein schadstoffbelasteter Erdstoffe
absehbar

Umweltverschmutzung und Belastigungen
- deutlich wahrnehm- bzw. messbare Belastung der
Umgebung durch Stoffeintrédge in Boden und Was-
ser, (Ab)Warme, Erschitterungen, Gerausche
- Belastigungen oder Gesundheitsgefahrdungen von
Mensch oder Tier

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Bauphase: keine erheblichen Auswirkun-
gen erkennbar, da keine Wertbiotope
verandert und keine Habitate geschutzter
Arten beeintrachtigt werden.

Temporéar auftretender Baularm wirkt lo-
kal.

Betriebsphase: keine erheblichen Auswir-
kungen erkennbar. Das Gebaude liegt
innerhaib der Siedlungsflache.

Bauphase: keine schadstoffbelasteten
Erdstoffe bekannt

Betriebsphase: Anfall von gewerblichen
Abfallen (vor allem recyclingféhige Verpa-
ckungen und hausmdullartige Abfalle) der
ordnungsgemal} entsorgt wird.

Bauphase; vorubergehende Larmbelas-
tungen, die aber nicht tber dem rechtlich
zulassigen Rahmen (AVV Baularm) liegen
werden.

Betriebsphase: erhebliche stoffliche
Emissionen werden nicht auftreten. Zu-
satzliche Larmbelastung durch verstark-
ten Kundenverkehr

Bauphase: nicht absehbar

Betriebsphase: nicht absehbar

A.3) Standort des Vorhabens

a) bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Fldche fiir Siedlung und Erholung, fir

land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen. fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nut-

zungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung

- Das Vorhaben liegt im Siedlungsbereich der Gemeinde Samtens. Die sidliche Teilflache ist
mit dem bisherigen NORMA-Markt bebaut (mit insgesamt 3.690 gm Versiegelung), fur die

Gemeinde Samtens, vB-Plan Nr. 1 " Einzelhandel Gingster Strafte "
Satzung, Fassung vom 04.01.20186, Stand 09.05.2017

Seite 16 von 20



raith hertelt fu | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

nérdliche besteht Baurecht nach § 30 BauGB; zulassig ist derzeit eine Wohnbebauung mit
einer maximalen Versiegelung von 1.494 gm.

- Der Standort ist Uber die angrenzende Landesstrafle L 30 (Gingster Stralle) auch flr den
regionalen Verkehr aus dem Nahbereich des Unterzentrums Samtens ohne Stérung von
Wohngebieten erreichbar.

- Am Grundstuck liegen alle fur die Ver- und Entsorgung benétigten Medien an. Es erfolgt ein
Anschluss an die &ffentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung (Trennsys-
tem) des ZWAR.

b) Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft des
Gebietes
- Das Plangebiet ist im stdlichen Bereich vollstandig bebaut, im nérdlichen Abschnitt besteht
Baurecht nach § 30 BauGB. Es bestehen keine wertgebenden Elemente im Plangebiet.

c) Belastbarkeit der Schutzgliter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes:
aa) Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

- EU-Vogelschutzgebiet SPA DE 1542-401 Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdli-
cher Strelasund in einer Entfernung von ca. 200 m nordwestlich; angesichts der zwischen
Vorhabenstandort und Schutzgebiet liegenden Siedlungsbereiche sind keine Auswirkungen
auf die Schutzgebiete erkennbar.

bb) Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von den
Buchstaben aa erfasst,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
cc) Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von den Buchstaben aa erfasst,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

dd) Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den §§ 25 und 26 des Bundes-
naturschutzgesetzes,

- Landschaftsschutzgebiet L 143 West-Rigen in einer Entfernung von ca. 200 m nordwest-
lich; angesichts der zwischen Vorhabenstandort und Schutzgebiet liegenden Siedlungsbe-
reiche sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete erkennbar.

ee) Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
ff) geschutzte Landschaftsbestandteile nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes einschliellich
Alleen nach § 19 des Naturschutzausfihrungsgesetzes,
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
gg) einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiete nach § 22 Absatz 3 des Bundesnaturschutzge-

setzes und § 17 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes, soweit nicht bereits von den Buchstaben
aa erfasst

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

hh) gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope nach § 20 des Naturschutzausfihrungsgesetzes
- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
i) Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete nach

§ 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
i) Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweiltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind,

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
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kk) Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.
2 des Raumordnungsgesetzes,

- Gemal RREP VP ist die Gemeinde Samtens Unterzentrum.

Il) in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

- In der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden
Abfrage www.umweltkarten.mv-regierung.de

A.4) Merkmale der mdglichen Auswirkungen

A.4.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Fur das Vorhaben sind aufgrund des geringen Umfangs und der weitgehend unerheblichen Aus-
wirkungen nur kleinere Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen ausweisbar.

Zur Sicherung einer angemessenen Strukturierung mit GroRgriin wird eine Pflanzverpflichtung fur
5 Einzelbdume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-
16 cm beriicksichtigt.

Zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte der TA-Larm sind als Vermeidungs-
mafBnahme erforderlich (vgl. Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH, Schalltechnische Begut-
achtung, Rostock Mai 2016):

- Beschrankung der Anlieferzeiten auf Zeitrdume ohne erhéhte Empfindlichkeit,

- Larmschutzwand zu geplanter Wohnbebauung mit 2.5 m Héhe und R'w = 20 dB

Grundsatzlich sind die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Bauzeiteneinschrankungen gem. § 39
BNatSchG, Schutz des Mutterbodens gem. BodSchG, etc.) zu beachten.

A.4.2 Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut | Uberschligige Beschreibung der méglichen Beurteilung der Erheblichkeit
nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grund!a- der Auswirkungen auf die Um-
ge der Merkmale des Vorhabens und des Stan- welt unter Verwendung der
dortes Kriterien Ausmaf, grenziiber-

schreitender Charakter, Schwe-
re und Komplexitit, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Rever-
sibilitat *

Mensch Larm- und Schadstoffbelastung, Funktionsbeein- Grenzwerte nach TA-Larm wer-
trachtigung im Wohnumfeid den eingehalten; die Einhaltung
- das Vorhaben dient der wohnungsnahen (futiaufi- | der Grenzwerte nach TA-Larm ist
gen) Nahversorgung, im Baugenehmigungsverfahren

" . unter Berlcksichtigung der ge-
%e‘_ri;m ggx‘g \A/ilrgez:’/:raérkgclitznutzung und Anlie- | 2 uen Anordnung der Aggregate
9 gengerausche sowie mdglicher Abschirmwirkung
(Einhausung der Anlieferung)
nachzuweisen. Nach vorliegender
Schalltechnischer Begutachtung
werden die Grenzwerte unter
Berucksichtigung der Minde-
rungsmafnahmen eingehalten

Wasser Bedeutsame Grundwasservorkommen
- nicht vorhanden -

- Der Grundwasserflurabstand betragt >2 bis 5m.
Aufgrund der sandigen Bildungen und des geringen
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Schutzgut

Uberschidgige Beschreibung der méglichen
nachteiligen Umweitauswirkungen auf Grundla-
ge der Merkmale des Vorhabens und des Stan-
dortes

Beurteilung der Erheblichkeit
der Auswirkungen auf die Um-
welt unter Verwendung der
Kriterien AusmaR, grenziiber-
schreitender Charakter, Schwe-
re und Komplexitiat, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Rever-
sibilitat *

Grundwasserflurabstands weist das Grundwasser
bei einer hohen Grundwasserneubildungsrate eine
relativ geringe Geschitztheit auf.

- Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutz-
gebieten.

Oberflachenwasser mit besonderer Bedeutung

- nicht vorhanden

- Niederschlagswasser wird in anliegendes Trenn-
system bzw. bestehenden Regenwasserkanal abge-
geben.

Boden

Boden mit besonderen Funktionen fur den Natur-
haushalt (z.B. Béden mit besonderen Standortei-
genschaften, mit Kultur-/naturhistorischer Bedeu-
tung, Hochmoore, alte Waldstandorte)

- Uberwiegende Beanspruchung eines bereits Gber-
bauten Areals

- im Umfeld vorherrschender Substrattyp: grundwas-
serbestimmte Sande

- keine wertgebenden Bodenbildungen vorhanden

Klima /
Luft

Flachen mit besonderer klimatischer Bedeutung
(Kaltluftentstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder
besonderer Empfindlichkeit (Belastungsgebiete mit
kritischer Vorbelastung)

- keine erheblichen Emissionen / keine Veranderun-
gen des Klimas absehbar

- eine Wahrscheinlichkeit von klimatischen Beein-
tréachtigungen ist vorhabenbedingt nicht gegeben

Tiere /
Pflanzen

Skologisch bedeutsame Funktionsbeziehungen /
Lebensraume mit besonderer Bedeutung fur Pflan-
zen oder Tiere (soweit bekannt auch die Lebensrau-
me/Vorkommen streng geschitzter Arteni. S. von § 7
Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG)

- der Standort ist im (berwiegenden Anteil bereits
bebaut und weist keine wertgebenden Biotoptypen
bzw. keine wertvollen Ubergeordneten Strukturen
auf.

Landschaft

Fiur das Landschaftsbild bedeutende Landschafts-
elemente oder Landschaftsteile

- Der eingeschossige Neubau liegt vollstandig inner-
halb des Siedlungsgebiets und wird sich in die Sil-
houette des Ortes einfligen.

Kultur- und
Sachguter

- nicht betroffen, keine Bau- bzw. Bodendenkmale
sowie sonstige Kulturglter am unmittelbaren Stand-
ort vorhanden.

Zusammenfassung / Gesamteinschatzung erheblicher Umwelt-

Es wurden keine erheblichen
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Schutzgut | Uberschliagige Beschreibung der méglichen Beurteilung der Erheblichkeit
nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grundia- der Auswirkungen auf die Um-
ge der Merkmale des Vorhabens und des Stan- welt unter Verwendung der
dortes Kriterien AusmaR, grenziiber-

schreitender Charakter, Schwe-
re und Komplexitat, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkun-
gen, Dauer, Haufigkeit, Rever-
sibilitat *

einwirkungen Auswirkungen festgestellt.

* - bedeutet unerheblich, eine festgestellte Erheblichkeit wirde mit + gekennzeichnet.

A.5) Zusammenfassende Beurteilung

Durch den vergroRerten Neubau des NORMA-Marktes auf dem bisherigen Standort im Siedlungs-
bereich der Gemeinde Samtens erfahren die Schutzgiter Mensch, Wasser, Boden, Pflanzen und
Tiere, Klima/Luft sowie Natur und Landschaft keine wesentliche nachhaltige Verschlechterung im
Vergleich zur Ausgangslage.

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben auf einem bebauten bzw. nach § 30 BauGB bebauba-
ren Grundstiick nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Aufgrund der geringen Auswirkungen des Vorhabens ist es nicht méglich, umfassende Minimie-
rungsmalinahmen auszuweisen.

Stralsund, Juli 2016
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