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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage

1 Allgemeine Grundlagen

1.1 Geltungsbereich der Planung und Plangrundlage

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 23 ,PENNY-Markt* befindet sich im Ortsteil
Laage-Kronskamp in der Gemarkung Kronskamp. Der Plangeltungsbereich
befindet sich im Ortsteil Laage-Kronskamp in der Gemarkung Kronskamp, Flur 1
und umfasst das Flurstiick 433.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Otto-Lilienthal-Allee
Im Osten durch Gewerbeflachen

Im Stden durch Wohnbebauung

Im Westen durch die B 103

Der Planzeichnung ist die genaue Lage und Abgrenzung der Vorhabenfliche zu
entnehmen.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von rund 7.400 mz.

Die Planzeichnung basiert auf den Daten der digitalen Flurkarte, Gbermittelt am
11.05.2015 vom Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises Rostock. Ein
aktueller Lage- und Héhenplan, der auch den anliegenden Ausschnitt der
Bundesstrasse 103 mit einschlieBt, liegt derzeit nicht vor.

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan im Sinne von §13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt.

1.2 Planungserfordernis und Unterlagen

GemanB den Angaben des Landkreises Rostock ist fiir die Realisierung des
Vorhabens die Aufstellung eines B-Planes erforderlich.

Die Stadt Laage verfiigt iber einen genehmigten Flachennutzungsplan (FNP). Der
von der Stadtvertretung der Stadt Laage am 03.01.2012 beschlossene FNP sieht
fir das Vorhabengebiet die Ausweisung eines Mischgebietes vor. Das Verfahren
zur Anderung des F-Planes wird nach Abstimmung mit dem Landkreis Rostock in
einem gesonderten Verfahren zeitnah durchgeftihrt.

1.3 Ziel und Inhalt der Planung

Das Plangebiet umfasst den derzeitigen Bestandsmarkt mit seinen AuBenanlagen.
Geplant ist die Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-Discountmarktes mit
einer Verkaufsraumflache von maximal 1.200 gm und ca. 80 Stellplatzen. Von der
Verkaufsraumflache werden rund 200 gm flir In-Shop-Flachen fiir Fleischer mit
Imbiss, Backer mit Cafe, Tabak-Presse-Kiosk und einen Friseur geplant.
Zusétzlich wird ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsraumflache von maximal 400
gm geplant. Die Grundfldche des Gebaudekomplexes soll rund 2.300 gm
betragen.

Die Stadt Laage beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 mit der
Gebietsbezeichnung "PENNY-Markt" geméaB den Vorschriften des § 13a BauGB.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt" der Stadt Laage

Mit den Bestimmungen des § 13a BauGB wurde den Gemeinden ein Instrument
an die Hand gegeben, um im beschleunigten Verfahren Bebauungsplane der
Innenentwicklung erstellen zu kdnnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder
anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Bei Einhaltung einiger Parameter
kann der Bebauungsplan nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
(§13 BauGB) aufgestellt werden. Ein wichtiges Kriterium ist z.B., dass eine
Grundfléche der kiinftigen baulichen Anlagen von 20.000 m2 nicht Gberschritten
wird. Dieses wird erfiillt, da im Bebauungsplan Nr. 23 fiir Hauptgeb&ude nur eine
Grundflache von insgesamt ca. 2.300 m2 zul&ssig ist und das festgesetzte
Sondergebiet insgesamt nur eine GréBe von ca. 7.400 m? hat. Dies fiihrt im
Wesentlichen dazu, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird und die
frihzeitige Beteiligung der Beh6rden und der Offentlichkeit entfallen kann.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laage hat am 08.04.2015
beschlossen, den Bebauungsplanes Nr. 23 ,PENNY-Markt* aufzustellen.

Der Bestandsmarkt, der unmittelbar an der Bundesstrasse 103 liegt, wurde bereits
im Jahre 1995 errichtet und entspricht mittlerweile nicht mehr den heutigen
Anforderungen an einen modernen Einkaufsmarkt. Insbesondere demografische
Entwicklungen fiihren zu deutlich gréBeren Gangbreiten und einer freundlicheren
Warenprésentation. Die derzeitige Lebensmittel-Einzelhandelssituation am
Standort wird nicht wesentlich verandert. Der bestehende und eingefiihrte
Standort soll verbessert und leicht aufgewertet werden. Dazu ist es erforderlich,
die Verkaufsflache zu vergréBern und einige kleinere Randsortimente zusétzlich
mit aufzunehmen.

Das Vorhaben wird im B-Plan als Sonstiges Sondergebiet geman §11
Baunutzungsverordnung ausgewiesen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage

1.4 Bestand

Die Vorhabenflache besteht gegenwartig aus dem Bestandsmarkt, den dazu
gehdrenden Stellplatzflachen und gering bepflanzten Griinflachen. Entlang der
Bundesstrasse 103 befindet sich eine Rasenfléache ohne gréBeren Bewuchs.

Das Luftbild zeigt den Bestand im Vorhabengebiet im Mérz 2014.

Abb. 1: Bebauungssituation im Bestand (Stand 03/2014, Quelle: GAIA MV)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt" der Stadt Laage

2 Schutzgebiete und —objekte

2.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.
Schutzgebiete, die sich in der Umgebung des Vorhabengebietes befinden, werden
in Kapitel 2.5 beschrieben.

2.2 Geschiitzte Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale

Im Plangeltungsbereich existieren keine geschiitzten Landschaftsbestandteile und
Naturdenkmale. Auch auf unmittelbar angrenzenden Flachen sind keine dieser
geschutzten Objekte vorhanden.

2.3 Geschiitzte Biotope

Im Plangeltungsbereich kommen keine geschiitzten Biotope vor. Es sind auch
keine geschiitzten Biotope auf unmittelbar angrenzenden Flachen vorhanden.

2.4 Baudenkmale, Bodendenkmale

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das néchstgelegene
Baudenkmal ist die Backsteinkirche in Laage, die in dstlicher Richtung etwa 2.200
m vom Vorhabengebiet entfernt liegt.

2.5 Schutzgebiete in der Umgebung

Rund 1.100 m vom Vorhabengebiet in dstlicher Richtung entfernt beginnt das rund
38.790 ha groBe Européische Vogelschutzgebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentélern und Feldmark®. Das Schutzgebiet ist charakterisiert
durch strukturreiche Acker-, Moor und Waldlandschaft mit einer Vielzahl groBer
und kleiner FlieBgewéasser (www.bfn.de,13.01.2015).

Das rund 1.100 m in stlicher Richtung entfernte FFH-Gebiet DE 1941-301
~Recknitz- und Trebeltal mit Zuflissen® hat eine GréBe von 17.551 ha. Es handelt
sich um ein sehr strukturreiches_, komplexes Flusstalmoorsystem aus offenen und
bewaldeten Durchstrdmungs-, Uberflutungs- und Regenmoorbereichen mit
Torfstichen, Rohrichten, Feuchtwiesen und Seggenrieden sowie reichen
Laubwélder an den Talh&dngen und mehreren Bachen (www.bfn.de, 13.01.2015).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt* der Stadt Laage

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Uberértliche Planungen

Die Bauleitplane sind gemé&B § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Landesraumentwicklungsprogramm und Regionales Raumentwicklungsprogramm
Das flr Laage giltige Regionale Raumentwicklungsprogramm ,Mittleres
Mecklenburg/Rostock” von 2011 weist Laage als Grundzentrum aus. Damit gehort
es zu den Entwicklungsschwerpunkten im Iandlichen Raum, die als Raume mit
gunstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt werden. Sie sollen in ihrer
Leistungskraft gestarkt werden, um auch berértliche Aufgaben fiir ihre
teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erflllen zu kdnnen. Gemai dem
Programmsatz G 3.2.3 (1) des Landesraumentwicklungsprogramms M-V vom Mai
2005 hat die Stadt Laage in ihrer zentral6rtlichen Funktion Versorgungsaufgaben
fir die Bevélkerung in ihrem Nahbereich wahrzunehmen.

GroB3e Bereiche vom Gemeindegebiet sind als Tourismusentwicklungsraum
ausgewiesen.

Mit dem Recknitztal und angrenzenden Seitentélern gehéren groBe Flachenteile
des Gemeindegebietes zu einem ausgedehnten, weitverzweigten
~vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege®. Die Recknitz ist etwa
1.250 m vom Vorhabengebiet entfernt. Der Plangeltungsbereich ist nicht
Bestanditeil dieses Vorbehaltsgebietes Naturschutz und Landschaftspflege”.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Die aktuelle Fassung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes (GLRP)
Mittleres Mecklenburg/Rostock” (LUNG 2007) trifft fir das Vorhabengebiet keine
Aussagen.

Bei dem nachstgelegenen Gebiet, zu dem der Gutachtliche
Landschaftsrahmenplan Aussagen trifft, handelt es sich um das groBraumige
Recknitztal, das &stlich vom Plangebiet das Gemeindegebiet in stidwestlich-
norddstlicher Richtung durchzieht.

Der Analyse der Arten und Lebensrdume des GLRP (Karte 1) zufolge, ist das
Recknitztal ein stark entwéssertes, degradiertes Moor. Charakteristischerweise ist
es groBflachig und in weiten Bereichen sehr tiefgriindig. Die Recknitz gehért zu
den bedeutenden FlieBgewassern (Einzugsgebiet > 10 km3) mit einer vom
natlrlichen Referenzzustand stark abweichenden Strukturglite. Teilgebiete des
Recknitztales sind als Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvdgeln
europaischer Bedeutung anzusehen.

GemanB der Biotopverbundplanung des GLRP (Karte 2) gehért das Recknitztal mit
seinen Moorflachen zum Biotopverbund im engeren Sinne, liegt jedoch ca. 1.100
m &stlich vom Plangebiet.

Hinsichtlich der Schwerpunktbereiche und MaBnahmen zur Sicherung und
Entwicklung von 6kologischen Funktionen (Karte 3) sieht der GLRP fiir den
Bereich zwischen dem Vorhabengebiet und der Recknitz die vordringliche
Regeneration gestérter Naturhaushaltsfunktionen stark entwésserter, degradierter
Moore vor. Dies betrifft gemaB den Angaben des Kartenportals Umwelt (Stand:
14.01.2015) die Flachen mit tiefgriindigen Niedermooren, die sich westlich der
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt* der Stadt Laage

Recknitz bis zu einer Entfernung von ca. 100 — 150 m von der Recknitz befinden.
Flr diesen Bereich gilt fir den Erhalt der Lebensraume und Rastgebiete
ausgewahlter Vogelarten auch die Notwendigkeit der Berlicksichtigung der
besonderen Schutz- und MaBnahmenerfordernisse von Brut- und Rastvogelarten
im Européischen Vogelschutzgebiet.

3.2 Ortliche Planungen

Angaben zum Fldchennutzungsplan der Stadt Laage wurden bereits im
Gliederungspunkt 1.2 gemacht.

Ein genehmigter Landschaftsplan existiert fiir die Stadt Laage nicht. Der
Landschaftsplan wird parallel zum Flachennutzungsplan erstellt und befindet sich
in der Erarbeitung. Der gegenwértige Arbeitsstand sieht flir das Vorhabengebiet
keine MaBnahmen/ Planungen vor.
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage

4 Konzept

4.1 Bebauung und Griinordnung

Es ist eine Anordnung des Geb&udes auf dem riickwartigen Teil des Grundstiicks
vorgesehen.

Der Abstand zur &uBeren Fahrbahnkante der B 103 betragt rund 45 m. Die
Stellplatze sollen sich nérdlich und westlich des Gebaudes befinden.

Die Grundflache des Geb&udes inklusive Béckerei-Filiale, Fleischer-Filiale,
Friseur, Tabak-Kiosk und Getrankemarkt soll rund 2.300 m2 betragen.

Flr das Dach ist ein Flachdach oder geneigtes Dach mit und ohne Attika und
einer Dachneigung von mindestens 2° bis max. 25° vorgesehen. Gegebenenfalls
kann das Dach auch als Pult-, Satteldach oder Satteldach mit zueinander
versetzten Dachflachen (Splitt-Roof) erstellt werden. In Abhéngigkeit von der Wahl
der Dachform liegt die Firsthohe zwischen 8,73 m und 10,83 m.

Die Art der Fassadengestaltung steht gegenwértig noch nicht fest. Optional
werden entweder eine Putzfassade oder eine Klinkerfassade zur Ausfiihrung
kommen. Voraussichtlich wird die Fassade teilweise mit Holz verkleidet.

Die folgende Abbildung zeigt Ansichten einer der Optionen fiir das geplante
Gebéaude.

HE

Abb. 2: Ansichten einer der Optionen des geplanten Geb&udes (PENNY-MARKT GMBH 2014)

Die Griinanlagen sollen mit niedrigen, heimischen Strauchern bepflanzt werden.
Am stdlichen Rand des Vorhabengebietes sollen drei Badume der Art Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus) und drei Baume der Art Spitz-Ahorn (Acer platanoides) als
Hochstdmme gepflanzt werden. AuBerdem ist in diesem Bereich die Anlage einer
514 m2 groBen Gehdlzflache aus standortheimischen Straucharten vorgesehen.
Die Gehdlzflache dient der Eingriinung des Grundstiickes und damit der
Verminderung der negativen Auswirkungen des geplanten Geb&udes auf das
Orts- und Landschaftsbild.

4.2 ErschlieBung/ Ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Grundsttickes erfolgt tiber die Otto-Lilienthal-Allee. Es sollen
die bereits vorhandenen Zufahrten auf das Grundstiick genutzt werden. Die Ein-
und Ausfahrten sind mit einer Breite von rund 8,00 m und 10,00 m genauso breit
wie bisher vorgesehen. Die Zufahrt und die Fahrwege des Vorhabengebietes
mussen der DIN 14090 ,Flachen der Feuerwehren* entsprechen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt" der Stadt Laage

Die Stellplatze werden auf dem Vorhabengeldnde angeordnet.
Far FuBgénger wird der Zugang auf das Gelénde nicht verandert.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die jeweiligen Trager auf
der Grundlage geltender Rechtsvorschriften und ist fiir den Bestand bereits
vorhanden. Zwischen Vorhabentrager und Versorgungsunternehmen werden bei
Erfordernis ErschlieBungsvereinbarungen getroffen.

4.4 Trinkwasser
Die Vorhabenflache ist an die &ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen.

4.5 Loschwasser

Der Léschwasserbedarf ist mit 48 m3/h (iber einen Zeitraum von 2 Stunden zu
bemessen.

Die Entnahme von Léschwasser kann aus dem Hydranten am Kreisverkehr in der
Otto-Lilienthal-Allee in einer Entfernung von ca. 50 m oder an der Bundesstrasse
auf der gegentliber liegenden StraBenseite in einer Entfernung von ca. 70 m
erfolgen.

4.6 Schmutzwasser

Die Vorhabenflache ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen.

4.7 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickert werden.
Regenwasser-Versickerungsanlagen zur Entwasserung von Dach- und
Parkplatzflachen sollen entweder als offene Sickermulden mit Filterung tber die
belebte Bodenschicht und mit einer standortgerechten Bepflanzung oder mit
einem Versickerungsschacht gestaltet werden. Eine zusétzliche Belastung der
Versickerungsanlage ist nicht zu erwarten, da die Fl&chen bereits versiegelt sind
und eine weitere Versiegelung nicht vorgesehen ist.

Im Fall der Nichtversickerungsfahigkeit wird die Planung rechtzeitig mit der
unteren Wasserbehdrde abgestimmi.

4.8 Abfall

Die ordnungsgeméBe grundstiicksbezogene Abfallentsorgung fiir den
Plangeltungsbereich ist gesichert. Die sicherheitstechnischen Anforderungen an
StraBen und Fahrwege fiir die Sammlung von Abfillen werden beachtet.
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage

4.9 Strom

Die Versorgung des Plangeltungsbereiches mit elektrischem Strom ist vorhanden
und kann Uber eine entsprechende Erweiterung der Stromverteilungsanlagen
durch die E.DIS AG erfolgen.

4.10 Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangeltungsbereiches ist
vorhanden.
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage

5 Begriindung zu Festsetzungen im Einzelnen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Wegen der GroBflachigkeit des Einzelhandelsbetriebes (Verkaufsraumflache >
799 m?) wird das Vorhabengebiet als sonstiges Sondergebiet gemai § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Discountmarkt” festgesetzt. In
diesem Sondergebiet sind die Errichtung und Nutzung eines Lebensmittel-
Discountmarktes, Fleischer mit Imbiss, Backer mit Cafe, Tabak-Presse-Kiosk,
Friseur sowie ein Getrankemarkt zulassig. Mit Ausnahme von Lagerflachen sowie
Buro-, Sozial- und Technikrdumen sind weitere Nutzungen entsprechend der
gewahlten Zweckbestimmung unzuléssig. Zuwegungen sind ebenso wie
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO zul&ssig.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, Baugrenze und Gebédudehéhe

Die Lange von bis zu 50 m, die eine offene Bauweise erlauben wiirde, wird von
dem geplanten Gebé&ude (iberschritten, so dass eine abweichende Baulange von
mehr als 50,0 m zugelassen wird.

Die mit dem Geb&ude Uiberbaubare Grundstilicksfléche ergibt sich durch die
gezogene Baugrenze. Die Grundflache, die durch die Baugrenze umrissen ist,
wird weitgehend durch das Gebaude ausgefiillt.

Eine gr6Bere, liberbaubare Flache ist nicht erforderlich, da ein GroBteil der Flache
von den Stellplatzen und Zuwegungen eingenommen wird. Wegen der begrenzten
GrundstticksgréBe ist eine Ausschopfung der durch die BauNVO fiir sonstige
Sondergebiete vorgegebenen maximalen Grundflichenzahl von 0,8 erforderlich.
Mit der Festsetzung von Ein- und Ausfahrten, die von Bebauung und anderen
Sichtbehinderungen zwischen 0,8 m und 2,5 m freizuhalten sind, soll ein
gefahrloses Einbiegen auf die Otto-Lilienthal-Allee erméglicht werden.

Die Begrenzung der Firsththe des Geb&udes auf 10,90 m soll sicherstellen, dass
der Ubergangsbereich zwischen Stadt und Landschaft, hier speziell das gemaR
Naturschutzrecht mit mehreren Schutzgebietskategorien gesicherte Recknitztal,
moglichst wenig beeintréchtigt wird.

5.3 Anpflanzung von Bdumen und Fliachen zum Anpflanzen von
Strduchern

Das Anpflanzen von sechs Laubbaumen heimischer Arten und die Anlage einer
ca. 514 m2 groBen Gehdlzflache aus standortheimischen Bdumen und Strauchern
am sudlichen und &stlichen Rand des Plangeltungsbereiches dient u. a. der
Eingrlnung des geplanten Gebaudes und soll ebenso wie die Begrenzung der
Gebaudehthe bewirken, dass der sensible &stliche Stadtrand méglichst wenig
gestort wird.

5.4 Flachen fiir Stellpldtze/ Ruhender Verkehr

Das Vorhabengebiet umfasst sowohl die fiir den Penny-Markt erforderliche Anzahl
an Stellplatzen (60 Stiick) als auch die Stellplatze, die fiir die weiteren Nutzungen
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage

gebraucht werden (20 Stiick). Die Stellplatze sind als Flache fiir Nebenanlagen im
B-Plan mit einer Umgrenzungslinie gekennzeichnet.

5.5 FlieBender Verkehr

Flachen fur den flieBenden Verkehr sind vom Vorhaben nicht betroffen, da der
Bestand bereits (iber die Otto-Lilienthal-Allee in den flieBenden Verkehr eingeht.

5.6 Immissionen und Emissionen

Durch die Erweiterung der zulassigen Verkaufsflachen sind keine zusétzlichen

Larm- und Geruchsemissionen auf das Plangebiet und dessen Umgebung zu
erwarten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,PENNY-Markt“ der Stadt Laage
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