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Gemeinde Stralendorf
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1 ANLASS, ZIEL UND VERFAHREN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Stralendorf hat in ihrer Sitzung am 22.06.2023 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gewerbegebiet Am Heidenbaumberg*®
beschlossen.

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 5 ,Industrie- und Gewerbegebiet” ist bereits im Rahmen
einer 1. Anderung Uberarbeitet / gedndert worden. Die 1. Anderung ist seit 1996 rechtskraftig.

Die 1. Anderung lasst in 2 (stidlichen) Teilflachen ein Gewerbegebiet (GE) und in 2 (nérdlichen)
Teilflachen ein Industriegebiet (GI) zu.

Die bisherige Umsetzung der Planung lasst erkennen, dass ,klassische® Industriebetriebe, die
ausschliefYlich in einem Industriegebiet nach § 9 BauNVO (GlI) verortet werden kdnnten, nicht
im Plangebiet etabliert wurden. Eine Ansiedlung industrieller Betriebe / Anlagen ist sogleich
aus aktueller Sicht stadtebaulich nicht mehr zielfihrend. Stadtebauliche Zielsetzung ist des-
halb, die Ausweisung des Gl zugunsten der Ausweisung eines bedarfsorientierten Gewerbe-
gebiets (GE) sowie in Teilen auch eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe), zurlickzu-
nehmen und dariber hinaus eine Anpassung des Schallschutzes in Form von Emissionskon-
tingenten, die zu einer Reduzierung der Schallentwicklung flihren, vorzunehmen. Die Planung
wird insofern an die tatsachlich eingetretene gewerbliche Entwicklung im Plangebiet ange-
passt.

Der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wird weiterhin Rechnung getra-
gen werden.

Teilflachen des Gewerbegebiets werden bis dato nicht baulich genutzt. Dennoch sollen sich
hier weitere Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen. Um flexiblere Standortbedingungen fiir die
Ansiedlung von kiinftigen Betrieben im nérdlichen Gewerbegebiet zu erreichen, soll die bisher
ausgewiesene, flachentrennende Strallenverkehrsflache angemessen reduziert werden.

Die vorhandene und ehemals geplante Randbegriinung des Gewerbegebiets ist zudem an die
tatsachlichen Gegebenheiten sowie an eine rein perspektivisch mégliche Entwicklung des Ge-
werbestandorts, die lediglich in Richtung Osten realisierbar erscheint, anzupassen.

Die Gemeinde stellt mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 sogleich eine Ubereinstimmung mit
den tatsachlichen Verhaltnissen her.

Da es sich bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 um eine Anpassung auf Grundlage
eines rechtskraftigen Bebauungsplans, der im Siedlungsbereich der Gemeinde liegt, handelt,
soll das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden. Grundlage hierfir ist u. a. § 13a
Abs. 4 BauGB.

Die zulassige Grundflache im ausgewiesenen Gewerbegebiet (hier GE / GEe mit einer Fla-
chengrofRe von rd. 80.953 m2) - liegt unter Berlcksichtigung der méglichen Ausnutzung bis zu
einer GRZ von 0,8 (so genannte Kappungsgrenze nach gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) -

bei rd. 64.762 m?. Insofern ist eine Vorpriifung des Einzelfalls nach dem § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB / Anlage 2 BauGB unumganglich und auch durchgefiihrt worden (siehe Anlage).

3 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Plangeltungsbereich liegt im dstlichen Bereich der Ortslage von Stralendorf. Er umfasst
das Gewerbegebiet Am Heidenbaumberg ohne die in der Ursprungsplanung bzw. der 1. An-
derung festgesetzten Flachen ,Schutzgrin, flachenhafte Ausbildung®, ,Sukzessionsflache* so-
wie ,Biotopflache® stidéstlich des Gewerbegebiets.

Eine Teilflache des Flurstiicks 565 wird jedoch im stiddstlichen Plangebiet aus der urspriing-
lichen Planung ibernommen (hier: darstellende Komplettierung des Plangeltungsbereichs
der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5). Sie ist weiterhin der freien Sukzession zu Uberlassen.
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Abb.: Plangebiet der 1. And. des B-Plans Nr. 5

Eine (Neu-)Uberplanung der stiddstlichen Griin- bzw. Ausgleichsflachen ist nicht erforderlich,
da fur diese Flachen kein planerisches bzw. stadtebauliches Erfordernis besteht und diese als
offentliche Grinflachen ohnehin der gemeindlichen ,Obhut® unterliegen. Hier behalt die ur-
springliche Planung ihre Rechtswirkung und gilt weiter fort.

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 umgreift insofern nur den Teil des
Plangebiets, der bebaut ist und fiir eine bauliche Entwicklung vorgesehen war / ist. Eine Er-
weiterung des Plangebiets, insbesondere in den AulRenbereich, erfolgt ebenfalls nicht.

In der Planzeichnung wird der raumliche Geltungsbereich 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 durch
Planzeichen 15.13. gemal der Planzeichenverordnung abgegrenzt.

Architektur und Stadplanung Schwerin | Stadtplanungsbiiro Beims 4
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Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 ersetzt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches zu-
gleich die bisherigen Planungsinhalte und Festsetzungen der urspriinglichen Planung.

Die Grolie des Plangeltungsbereiches betragt rd. 10,7 ha.
Die Umgebung des Plangebiets ist wie folgt gekennzeichnet:

o im Westen durch einen ehemaligen, brach liegenden LPG-Standort mit tlw. genutzten
Gebauden (hier: Zwischenlagerung von landwirtschaftlichen Geraten und Materialien)
sowie durch einen in Umsetzung befindlichen SB-Markt-Standort an der Pampower
StralRe

o im Norden und Osten durch landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen bzw. einer
Kompensationsflache

o im Sdden durch eine Gemengelage (Wohnen und Gewerbe), die im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde als gemischte Bauflache dargestellt ist

4 STADTEBAULICHE UND RAUMORDNERISCHE BEGRUNDUNG

Stadtebauliche Konzeption

Mit der damaligen Ausweisung und in Teilen stattgefundenen Realisierung des ehemals ge-
planten Industrie- und Gewerbegebietes dstlich der Ortslage Stralendorf wollte die Gemeinde
Stralendorf ihrer Bedeutung als Amtssitz mehrerer Umlandgemeinden gerecht werden und
neben der Funktion als Verwaltungszentrum auch langfristig ein bedeutender gewerblicher
Anziehungspunkt werden. Neben dem kleinteiligen ortlichen Handwerk sollten auch grofiere
produktive Unternehmen angesiedelt werden. Mit der Realisierung des Industrie- und Gewer-
begebietes sollten vor allen Dingen Arbeitsplatze flr die Bewohner der Gemeinde und der
umliegende Gemeinden geschaffen werden.

Durch die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 andert sich die Grundkonzeption der gewerblich
ausgerichteten Planung flr diesen Standort nicht. Die Gemeinde behalt weiterhin die Moglich-
keit, in dem Baugebiet Gewerbebetriebe ansiedeln und potenziellen Ansiedlungswilligen die
Mdglichkeit bieten zu kdnnen, dass diese in einer eigens dafir vorgesehenen Gebietskulisse
ihren Betrieb / ihr Handwerk umsetzen kénnen. Weitere Arbeitsplatze kdnnen generiert wer-
den.

Die nunmehr vorgesehene Zuriicknahme des Industriegebiets (Gl) zugunsten eines all umfas-
senden Gewerbegebietes (GE / GEe) flhrt allerdings dazu, dass die Unterbringung von Ge-
werbebetrieben i. S. d. § 9 BauNVO nicht mehr zulassig sein wird und von daher kinftig nur
Gewerbebetriebe zulassig sind, die nicht erheblich belastigend in Erscheinung treten.

Raumordnerische Belange

Die Gemeinde Stralendorf, nahe der Landeshauptstadt Schwerin, hat sich zu einem attraktiven
Verwaltungs-, Bildungs- und Wohnzentrum entwickelt, ist aber dennoch kein Zentralorti. S. d.
Raumordnung. Sie weist darlber hinaus aufgrund vorhandener Betriebe in Stralendorf einen
nicht unerheblichen gewerblichen Status auf.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg ist die Gemeinde Stralen-
dorf dem landlichen Raum sowie dem Nahbereich des Oberzentrums Schwerin zuzuordnen.

In Gemeinden ohne Zentralortfunktion, wie Stralendorf, soll die gewerbliche Bauflachenent-
wicklung vom Grundsatz her auf den Eigenbedarf der vorhandenen Unternehmen ausgerichtet
werden (hier: zusatzlicher Bauflachenbedarf der in der Gemeinde bereits ansassigen gewerb-
lichen Betriebe). Ausnahmen sind in begriindeten Einzelfallen bei bedeutsamen Ansiedlungs-
vorhaben mdglich. Hieraus resultiert die Annahme, dass Stralendorf aktuell nicht mehr die
Voraussetzungen erflllt, dass sich klassische Industrieunternehmen neu ansiedeln konnten.
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Das Gewerbegebiet bietet jedoch gerade im noérdlichen Plangebiet noch Platz fiir evtl. regional
bedeutsame Investitionsvorhaben, die mit der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen
verbunden sind und zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklenburgs beitragen. Diese Op-
tion bleibt der Gemeinde offen.

5 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bauleitplanung findet ihre Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und Verordnungen, wo-
bei jeweils die aktuelle Gesetzesfassung gilt:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

o Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novemeber 2017 (BGBI.I S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gean-
dert worden ist

o 5. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichnungverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert worden ist

Der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 liegt ein Lage- und Héhenplan (Lagesystem: ETRS89 (Zone
33) und Héhensystem: DHHN 2016 (NHN) des Vermessungsbuiros Apolony aus Rehna vom
31.07.2023 zugrunde.

6 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Stralendorf stellt fir den Planbereich eine
gewerbliche Bauflache dar. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ist demnach aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

7 UMWELTBELANGE

7.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB wird abgesehen.

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 gewinnt - insbesondere in Bezug auf den Schallschutz und
auf zu erhaltende Gehdlzstrukturen - an nachhaltiger Bedeutung fir die Umwelt.

Die Ausweisung eines GE / GEe fiihrt dazu, dass kiinftig vorwiegend nicht erheblich belasti-
gende Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen. Damit gehen positive immissionsrele-
vante Faktoren gegeniber der bisherigen Planung einher. Die geplante Gerauschkontingentie-
rung fur zulassige Betrieben / Anlagen wird auf den Baugebietstyp GE / GEe sowie unter Be-
ricksichtigung der bestehenden und geplanten Umgebung des Gewerbegebiets abgestellt.

Die Gerauschsituation durch Verkehrslarm wird auf Grundlage aktueller Daten neu gewdrdigt.
Daraus resultieren passive Schallschutzmaflinahmen.

Ein Ausgleich flr Eingriffe i. S. d. Planungsrechts ist nicht erforderlich. Neben der Kompensa-
tion im Plangeltungsbereich des B-Plans Nr. 5 und hier insbesondere im siidéstlichen Bereich,
sind ehemals 2 externe KompensationsmalRnahmen bestimmt worden:
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o Teile aus dem Flurstlick 113/2 der Flur 2 der Gemarkung Stralendorf sind als Extensiv-
grinland zu entwickeln

o auf dem Flurstlick 222/1 der Flur 3 der Gemarkung Stralendorf ist eine 87 m lange,
3-reihige, mindestens 3 m breite Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten

Der Ausgleich gilt planungsrechtlich als erbracht und unterliegt der Ausgleichsverpflichtung sei-
tens der Gemeinde.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ruft keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft gegeniiber dem jetzt bereits gliltigen und vollziehbaren Rahmen hinaus hervor. Die An-
derungsplanung flhrt nicht zu einer Erweiterung der Baugebietsgréfie. Die im Rahmen der
rechtskraftigen Planung bilanzierte Flache des Industrie- und Gewerbegebiets ist mit rd. 88.200
m? angegeben. Hier tritt eine Flachenreduzierung durch die vorliegende Plananderung von gut
7.340 m? ein.

Die Plananderung fuhrt auch nicht zu einer Erhohung des bisher bereits zulassigen Versiege-
lungsgrades bzw. der zulassigen GRZ sowie nicht zu einer Anderung der zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen.

Abgesehen davon erfolgt allerdings ein Abgleich in der Form, dass bisher dem Ausgleich zu-
zuordnende Eingrinungsmalinahmen an den Gebietsrandern, die im Nordosten klinftig weg-
fallen, adaquat bewertet werden (siehe hierzu den anliegenden griinordnerischen Fachbei-
trag).

Im Rahmen der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 werden die vorhandenen Gehélzstrukturen-
/kulissen, insbesondere am noérdlichen und westlichen Plangebietsrand sowie im Stralenraum,
planungsrechtlich gesichert, u. a. auch vorhandene Biotope an der nérdlichen und stdlichen
Plangebietsgrenze.

Ausgenommen von der Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der 2. Anderung
sind geschitzte Biotope und Landschaftsbestandteile sowie naturschutzrechtlich geschitzte
Baume. Die o. g. Biotope bleiben erhalten. Im nordéstlichen Plangebiet stockt jedoch eine 2-
stammige, geschitzte Birke (§ 18 NatSchAG M-V), deren Fallung vorgesehen ist, da sie in der
Uberbaubaren Grundstticksflache der urspriinglichen Planung als auch der 2. Anderung des B-
Plans Nr. 5 liegt. Die Fallung wird mit einem Verhaltnis von 3 Laubbdumen ausgeglichen, so
dass keine dauerhaften negativen Auswirkungen in Folge der Baumfallung verbleiben.

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung und Gewichtung istim Ubrigen zu berticksichtigen,
dass das Gewerbegebiet bereits erschlossen ist, sich Betriebe auf Grundlage der bisher
rechtskraftigen Planung angesiedelt haben sowie jederzeit ansiedeln kénnten und damit wei-
tere wichtige Arbeitsplatze fir den landlichen Raum offeriert werden kénnen. Dabei ist in die
Abwagung auch einzustellen, dass das Plangebiet flachenmafig nicht in den Aul3enbereich
erweitert wird und die Mal3stibe des Maldes der baulichen Nutzung gegeniber der urspriing-
lichen Planung unverandert bleiben. Durch die Planung werden umweltbezogene Faktoren
sogar verbessert und zwar in Bezug auf

o den Schallschutz,

o den Erhalt und Schutz von Gehdlzstrukturen/-kulissen bei gleichzeitiger Reduzierung
von bebaubaren Grundstlicksflachen,

o die neu hinzutretende Bewertung artenschutzrechtlicher Belange sowie

o der Reduzierung der Art der baulichen Nutzung auf Betriebe / Anlagen, die nicht er-
heblich belastigend in Erscheinung treten werden.

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 grenzt sich zudem von Bebauungsplanen ab, die gezielt
Flachen aulierhalb der vorhandenen Ortslagen einer Bebauung zufiihren sollen. Dadurch wird
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen.

Ehemals auftretende Geruchsimmissionen seitens des ehemaligen Abgrarbetriebs dstlich des
Plangebietes treten nicht mehr auf, da der Agrarbetrieb eingestellt wurde.
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Im Ubrigen wird auf den anliegenden griinordnerischen Fachbeitrag verwiesen, der einzelne
Schutzglter sowie den Artenschutz naher betrachtet.

7.2 Vorprifung des Einzelfalls

Da die zulassige Grundflache im ausgewiesenen Gewerbegebiet (hier GE / GEe) mit einer
FlachengréRe mit rd. 64.684 m? zwischen der nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 festgelegten Spann-
breite von 20.000 m? und weniger als 70.000 m? liegt, ist eine Vorpriifung des Einzelfalls nach
dem § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB / Anlage 2 BauGB durchgefiihrt worden. An dieser
Stelle wird auf die anliegende Vorprifung verwiesen.

Im Ergebnis der Vorprifung ist festzustellen, dass die Plananderung nicht zu erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen flihren wird, so dass das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB ohne weitere Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden kann.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG sind im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens zu bertcksichtigen. Die artenschutzrechtliche Situation wurde unter-
sucht. Im Rahmen dieser Prifung wurden fir das Plangebiet Hinweise auf das Vorkommen
von streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten und europaischen Vogelarten sowie die vor-
handenen Biotopstrukturen abgeprift. Daraus resultieren artenschutzrechtliche Vermeidungs-
malnahmen, die im Text Teil B verbindlich festgesetzt sind. Mit der Betrachtung des beson-
deren Artenschutzes nach § 44 BNatSchG wird auch den betroffenen Belangen des allgemei-
nen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG und dartiber hinaus flir besonders geschitzte Arten
nach nationalem Recht Rechnung getragen.

Bei Feststellung mdglicher artenschutzrechtlich relevanter Beeintrachtigungen sonstiger
streng geschitzter Arten sind die Arbeiten im Zuge der ErschlieRungs- und Hochbauphase
sofort zu unterbrechen, die untere Naturschutzbehorde ist zu informieren und die weiteren
Mafnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

7.4 Schallschutz

Stadtebauliche Zielsetzung ist, die Ausweisung des Gl zugunsten der Ausweisung eines GE
sowie in Teilen auch eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe), zurlickzunehmen und
dariber hinaus eine daraus resultierende Anpassung des Schallschutzes in Form von Emissi-
onskontingenten, die zu einer Reduzierung der Schallentwicklung flihren sollen, vorzuneh-
men. Hierzu dienen die Festsetzungen im Text Teil B / Textziffern 1.4 und 1.5.

Die Gerauschsituation durch Verkehrslarm wird auf Grundlage aktueller Daten neu gewirdigt
(siehe anliegendes Gutachten). Daraus resultieren die Festsetzungen passiver Schallschutz-
mafinahmen fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume und Aul3enfreisitze im Text Teil B / Textzif-
fern 7.1 bis 7.4.

Die zulassige betriebliche Wohnnutzung ist hinsichtlich des Schutzes bestehender und zukinf-
tig hinzukommender Gewerbebetriebe relevant. Der Nachweis, dass ein Schutz gewahrleistet
ist / bleibt, obliegt den Bauwilligen und ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu flihren.

Klnftig ist fir kurze Zeitrdume mit einer Zunahme der Larmemissionen in der weiteren
Bauphase zu rechnen. Diese zusatzlichen Emissionen sind allerdings zeitlich begrenzt und
kénnen daruber hinaus auf die normalen Arbeitszeiten (werktags, tagsuber), in denen ein
geringeres Ruhebedirfnis herrscht, eingegrenzt werden.

7.5 Geholze

Die Randbegriinung des Plangebiets wird an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst. Da-
raus resultiert, dass im Westen und Norden, die kinftig auf privaten Griinflachen vorhandenen,
wirkungsvollen Gehdlzbestanden/-kulissen (hier: Pappeln als GroRbaume, Strauchschichten,
Hecken) zu erhalten sind. Innerhalb dieser Flachen sind Badume und Straucher dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen oder mit standortgerechten, heimischen
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Laubgehdlzen zu ersetzen, sofern das zu ersetzende Gehdlz kein standortgerechtes, heimi-
sches Gehdlz war. Letztendlich soll die Kulissenwirkung aufrecht erhalten bleiben.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind stand-
ortgerechte, heimische Straucher in geschlossener Heckenform in Abstanden in der Reihen
von 1 m und zwischen den Reihen von 1,50 m zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Pflanzausfall artengleich zu ersetzen. Zu pflanzen sind: Straucher 2 x verpflanzt, Hohe 80 -
100 cm, Arten: Hasel, Hundsrose, Schlehe, Kornelkirsche, schwarzer Holunder und eingriffli-
ger Weilkdorn. Durch die Pflanzungen wird die degradierte nérdliche Randeingrinung im Zu-
sammenspiel mit den Strauchhecken, die als Biotop zu bewerten sind, wieder geschlossen.
Im sldlichen Plangebiet wird eine vorhandene, stralienbegleitende Hecken- und Biotopstruk-
tur nunmehr bis zur Einmindung der Stral’e Am Heidenbaumberg in die Pampower Stralle
abschliel3end vervollstandigt.

Im StralRenraum der Stral’e Am Heidenbaumberg sieht die urspriingliche Planung eine Reihe
von Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken als gestalterisches Element vor. Die tatsachlich
gepflanzten Baume sind nunmehr als zu erhaltend festgesetzt, vielfach im neu vermessenen
offentlichen StralRenraum. Darlber hinaus sind im ersten Teil des Stralenraums (hier: Ein-
mindungsbereich an der Pampower Stralle bis zur Gabelung) eine Reihen von Strauchern in
Heckenform gepflanzt worden. Diese Hecken sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang (auch
einzelner Strauchgehdlze) mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen zu ersetzen. Mit
den Baumen zusammen ergibt sich somit ein griingestalteter StralRenraum, den es insgesamt
zu erhalten gilt.

Im Ubrigen sind die festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbdume ebenfalls dauerhaft zu erhal-
ten und bei Pflanzausfall artengleich zu ersetzen.

7.6 Baumbestand und -fallung

Im nordéstlichen Plangebiet befinden sich auf dem Flurstiick 8 eine Birke, die dem Schutz
gemaly § 18 NatSchAG M-V unterliegt. Dieser Einzelbaum hat sich eigenstandig entwickelt
und liegt innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache des Gewerbegebiets, ohne Bezug zu
weiteren Gehdlzstrukturen. Zwecks Umsetzung der Planung kann der Baum nicht erhalten
werden. Er ist daher zwingend zu fallen.

Insofern eine Fallung zwingend im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. erforderlich wird, ist dartber
hinaus das Geholz hinsichtlich britender Végel durch eine fachkundige Person zu prifen.
Werden besetzte Lebensstatten besonders geschutzter Arten, Fledermausquartiere, besetzte
Hoéhlenbriterquartiere oder sonstige besonders geschitzte Arten festgestellt, sind die Arbeiten
an dem betroffenen Baum sofort einzustellen und die weitere Vorgehensweise ist mit der un-
tere Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Als Kompensation flr die Fallung sind drei Baumpflanzungen auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Flachen vorzunehmen.

7.7 Biotope

Am nordlichen und sudlichen Plangebietsrand befinden sich geschutzte Biotope (hier. Strauch-
hecken). Sie bleiben erhalten und sind nachrichtlich in die Anderungsplanung Gbernommen
worden.

7.8 Lichtimmissionen

Licht ist gemafll § 3 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) je nach Art, Ausmaf und
Dauer als schadliche Umwelteinwirkung definiert. Dabei verfolgt die Zielbestimmung des Ge-
setzes sowohl den Schutz des Menschen als auch den von Tieren und Pflanzen, des Bodens
und der Atmosphare.

Entsprechend unterliegen auch Betreiber nicht genehmigungspflichtiger Lichtanlagen gemaf
§ 22 BImSchG einer Vermeidungs- und Minimierungspflicht, wenn die Lichtanlage gewerbli-
chen Zwecken dient.
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Durch die getroffenen Festsetzungen lassen sich unnétige Lichtimmissionen vermeiden und
die notwendigen Lichtimmissionen auf ein Mindestmal beschranken, entsprechend der Ver-
offentlichung der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI) ,Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen".

Grundsatzlich gilt, dass, neu zu errichtende Beleuchtungen an Stralten, Wegen,
Aulenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundsticke sowie beleuchtete und
lichtimitierende Werbeanlagen technisch und konstruktiv so anzubringen und mit
Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben sind, dass nachteilige Auswirkungen durch
Lichtimmissionen ausgeschlossen werden kénnen. Als AulRenbeleuchtung sind daher nur
zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundlichen energiesparenden
Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum von 2000
bis maximal 3000 Kelvin Farbtemperatur zu verwenden.

Auf § 41a BNatSchG ,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen” wird hingewiesen.

7.9 Altlasten

Auf dem Flurstlick 578, Flur 2 der Gemarkung Stralendorf befindet sich eine registrierte
abgedeckte Deponie unter der laufenden Nummer A255. Es handelt sich nach vorliegenden
Informationen um eine Deponie ziviler Herkunft. Die Unbedenklichkeit wurde noch nicht
gepruft.

Falls Anzeichen fir altlastenrelevante Bodenbelastungen angetroffen werden, sind
unverzlglich die Arbeiten einzustellen und die untere Wasserbehdérde des Landkreises zu
informieren. Treten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie z.B. unnatirliche Verfarbungen,
Gerliche oder Millablagerungen auf, ist der Fachdienst Natur- und Umweltschutz des
Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren, um weitere Verfahrensschritte
abzustimmen.

8 INHALT DER BEBAUUNGSPLANES
8.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, allerdings in
Teilen eingeschrankt, festgesetzt.

Durch die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 andert sich die Grundkonzeption der gewerblich
ausgerichteten Planung an diesem Standort, wie bereits oben dargelegt, nicht. Die Gemeinde
behalt weiterhin die Moéglichkeit, in dem Baugebiet Gewerbebetriebe ansiedeln und potenziel-
len Ansiedlungswilligen die Moglichkeit bieten zu kénnen, dass diese in einer eigens daflr
vorgesehenen Gebietskulisse ihren Betrieb / ihr Handwerk umsetzen kénnen. Weitere Arbeits-
platze kébnnen generiert werden.

Standortalternativen ergeben sich aufgrund der bereits eingetretenen stadtebaulichen Situa-
tion / Entwicklung nicht.

Die nunmehr vorgesehene Zuriicknahme des Industriegebiets (Gl) zugunsten eines all umfas-
senden Gewerbegebietes (GE / GEe) fuhrt dazu, dass die Unterbringung von Gewerbebetrie-
beni. S. d. § 9 BauNVO nicht mehr zulassig sein wird und von daher kinftig nur Gewerbebe-
triebe zulassig sind, die nicht erheblich belastigend in Erscheinung treten.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der festgesetzten
Tabelle (Text Teil B / Textziffer 1.5) angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
weder tags (6:00- 22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr) tberschreiten. Dieses wirde dazu
fUhren, dass alle Betriebe und Anlagen einer schallbezogenen Einschrankung unterliegen wiir-
den.
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Letztendlich sind folgende abwagungsrelevante Sachverhalte zu beriicksichtigen:

o Eine wirtschaftlich sinnvolle und substanzielle Ausnutzung der Festsetzungen muss
gegeben sein.

o Der Trennungsgrundsatz hinsichtlich aufeinanderfolgender Baugebieten ist zu be-
ricksichtigen.

o Eine Gliederung nach den Eigenschaften von Betrieben / Anlagen kann erfolgen.

o Im Baugebiet dirfen zulassige Nutzungen nicht flr das gesamte Baugebiet ausge-
schlossen werden.

o Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets muss jederzeit gewahrt blei-
ben.

Bislang haben sich im Plangebiet Betriebe angesiedelt, die in ihren Standort jederzeit in einem
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO etabliert werden kénnen. Es handelt sich insgesamt um
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, einem Postverteilzentrum sowie Fachbetriebe im
Bereich -Metallbau- und -Landmaschinen-. Die Zurlicknahme des Industriegebiets flihrt dem-
zufolge nicht zu einer wirtschaftlichen sowie substanziellen ,Unwucht® durch die nunmehr ge-
troffenen Festsetzungen.

Hintergrund der schallbezogenen Anpassung ist u. a. auch, dass die Gemeinde mit dem in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 9 ein allgemeines Wohngebiet auf der westlich
gelegenen, brach liegenden LPG/Agrarhof-Flache entwickeln mochte, da dieser Standort der-
zeit einen erheblichen stadtebaulichen Missstand im Siedlungsgefiige der Gemeinde darstellt
und zudem ein entsprechender Wohnbedarf in der Gemeinde besteht. Das geplante Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe soll - unter Berlicksichtigung des Trennungsgrundsatzes
(hier: eingeschranktes Gewerbegebiet) - kiinftig mdglich sein. Die nachhaltigen Revitalisierung
von brach gefallenen Flachenarealen zum einen sowie die Weiterentwicklung bzw. den Fort-
bestand bereits erschlossener Gebiete im Siedlungsgeflige zum anderen steht im Vordergrund
der Betrachtung.

Unter Berlcksichtigung des Trennungsgrundsatz erfolgt eine Gliederung nach den
Eigenschaften von Betrieben / Anlagen.

Im Sinne dessen, dass zulassige Nutzungen nicht fir das gesamte Baugebiet ausgeschlossen
werden dirfen (auch hinsichtlich ihrer schallbezogenen Relevanz), sind in einem Sektor, der
nicht auf das vorhandene und geplante Siedlungsgeflige ausstrahlt (300° bis 200° von dem
festgelegten Bezugs- bzw. Referenzpunkt X 33256341,00 und Y 5942469,00), Zusatzkontin-
gente zuldssig, die hier eine uneingeschrankte Nutzung im Gewerbegebiet erméglicht. Das
nachtliche Zusatzkontingent wird fir die jeweilige Teilflache auf einen Summenwert von LEK
= 60 dB(A)/m? normiert. Hieraus ergibt sich fir GE 1 ein Zusatzkontingent von 15 dB, fiir GE
2 von 5 dB und fur GE 3 von 10 dB.

Eingeschrankt bleiben hingegeben die Baugebietsteile GEe 1 bis 3, die der vorhandenen und
geplanten Siedlungslage nahekommen und die alsdann i. S. einer Trennung wirken.

Unter Wahrung der Zweckbestimmung des Gewerbegebiets werden Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsleiter und Betriebsinhaber, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sein mussen, fur allgemein zulassig erklart. Diese Festsetzung ist bereits Gegenstand der
rechtsverbindlichen Planung und wird vollumfanglich in die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5
Ubernommen. Fir derartige Wohnungen missen allerdings immer sachliche und betriebsbe-
zogene Griinde sprechen.

Einzelhandelsbetriebe waren nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig. Damit kamen
Einzelhandelbetriebe in Betracht, die nicht groflachig sind. Als Grenze zur Groliflachigkeit gilt
eine Verkaufsflache von 800 gm und mehr. Die Gemeinde sieht jedoch weder den Bedarf,
noch das stadtebauliche Erfordernis, dass sich im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe etab-
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lieren. Dieses ist zum einen der fehlenden Zentralortlichkeit Stralendorfs sowie auch der Tat-
sache geschuldet, dass sich stdostlich an das Gewerbegebiet angrenzend bereits ein SB-
Markt-Standort in Umsetzung befindet, der eine nahversorgungsstrukturelle Funktion fiir Stral-
endorf Ubernehmen soll. Das Gewerbegebiet soll auch nicht eigenstandigen Facheinzelhan-
delsbetrieben dienen. Auch hier spielt die fehlenden Zentral6rtlichkeit Stralendorfs eine Rolle.
Analog der raumordnerische Vorgaben soll die gewerbliche Bauflachenentwicklung vom
Grundsatz her auf den Eigenbedarf der vorhandenen Unternehmen ausgerichtet werden (hier:
zusatzlicher Bauflachenbedarf der in der Gemeinde bereits ansassigen gewerblichen Be-
triebe).

Ungeachtet dessen kénnen Verkaufsflachen mdglich sein, die in einem unmittelbaren raumili-
chen und funktionalen Zusammenhang mit einem angesiedelten Produktions-, Verarbeitungs-
, Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieb stehen. Betriebe kénnen sich dementsprechend er-
weitert aufstellen und damit ihren gewerblichen Standort festigen.

In den Baugebietsteilen sind Vergnligungsstatten nicht zulassig, da sie in dem dérflichen Um-
feld Stralendorfs stadtebaulich nicht in Erscheinung treten sollen und i. d. R. eine ernsthafte
Standortkonkurrenz fiir ansiedlungswillige gewerbliche Betrieben entfalten.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ),
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 Gbernimmt die mafgebenden Werte aus der urspringli-
chen Planung fir die jeweiligen Gebietsabschnitte. Eine Anderung ist stadtebaulich und
standortspezifisch nicht erforderlich.

Im Rahmen der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen werden die Bestimmungen zum
unteren Bezugspunkt hingegen qualifiziert. Stdlich der festgesetzten Abgrenzung zwecks
Festsetzung von Bezugspunkten nach § 18 Abs. 1 BauNVO gilt als Bezugspunkt (BP) die
Fahrbahnoberkante in Strallenmitte der das Grundstlick erschliefienden Stralle lotgerecht
vor der stralRenseitigen Gebaudemitte. Nordlich der festgesetzten Abgrenzung zwecks Fest-
setzung von Bezugspunkten nach § 18 Abs. 1 BauNVO gelten die in der Planzeichnung Teil
A festgesetzten Bezugspunkte BP 1 mit 59,25 m Uber Normalhéhennull (NHN), BP 2 mit
55,50 m uber Normalhéhennull (NHN), BP 3 mit 59,10 m uber Normalhéhennull (NHN) und
BP 4 mit 54,45 m Gber Normalhéhennull (NHN). Der untere Bezugspunkt im eingeschrankten
betroffenen Baugebietsteil GEe 1 sowie im betroffenen Baugebietsteil GE 1 ist hier aus den
festgesetzten NHN-HOhenpunkten je Baugebietsteil durch Interpolieren zu ermitteln. Diese
unterschiedlich Herangehensweise ist erforderlich, da in diesem Bereich keine Strale vor-
handen ist und das Areal topografisch auf3erst bewegt in Erscheinung tritt.

Von den Festsetzungen nach den Textziffern 2.1 und 2.2 sind technische Anlagen und Ein-
richtungen ausgenommen, die entsprechend der technischen Anforderungen oberhalb der
Gebaudeeindeckung eines Betriebsgebaudes notwendig oder zur Ausibung der
betrieblichen Nutzung unabdinglich sind. Gerade bei gewerblichen Bauten sind derartige
Anforderungen durchaus ublich. Zudem stellt die klimaschitzende Gesetzgebung Betriebe
auch vor die Anforderung, bspw. solare Strahlungsenergie Uber entsprechende Module im
Dachbereich nutzen zu kbnnen/mussen.

Ausgenommen sind zudem Funkanlagen, die der mobilen Kommunikation dienen. Auf dem
Flurstiick 574 ist bereits ein entsprechender Mast entstanden.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Gebaude, die eine Lange von Uber 50 m haben, kénnen zugelassen werden. Bei
Gewerbebauten ist dieses durchaus anzunehmen. Ansonsten gelten die Regelungen der
offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
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Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt und orientiert sich an
der Planung eines Gewerbestandorts. Es wird sichergestellt, dass eine dem Nutzungszweck
dienende Bebauung in einem flexibel handhabbaren Baufenster erreicht werden kann.

Gem. urspringlicher Planung ist ein geringfligiges Hervortreten von Gebaudeteilen vor die
strallenseitige Baugrenze bis maximal 1,00 m zulassig, wenn dies durch vertikale gebaude-
gliedernde Elemente bedingt ist.

8.4 Stralkenverkehrsflache, Strallenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflache

Die Pampower Stral3e ist als Uberortliche ErschlieRungsstrale teilweise in den Plangeltungs-
bereich einbezogen. Die Festsetzung der Verkehrsflache hat hier einen klarstellenden Cha-
rakter im Hinblick auf den Anschluss des Baugebietes an das Uberdértliche Strallennetz.

Zudem ist die bereits realisierte 6ffentliche StralRenverkehrsflache im Plangebiet unter Bertick-
sichtigung der tatsachlichen Flurstlicksgrenzen Gibernommen worden.

Diese StralRe sollte gem. der urspriinglichen Planung weiter nach Norden verlaufen und in
einer Wendeanlage enden. Flachen werden hier allerdings bis dato nicht baulich genutzt. Den-
noch sollen sich hier weitere Gewerbebetriebe ansiedeln kdnnen. Um flexiblere Standortbe-
dingungen fir die Ansiedlung von kinftigen Betrieben im nérdlichen Gewerbegebiet zu errei-
chen, soll die bisher ausgewiesene, flachentrennende Strallenverkehrsflache angemessen re-
duziert werden. Insbesondere soll eine Option offen gehalten werden, dass sich flacheninten-
sivere Betriebe ansiedeln kénnen. Bei einer kleinteiligeren Ansiedlung kénnen private
ErschlieBungsvarianten greifen (z. B. Privatstralle oder dinglich gesicherte Geh- und Fahr-
rechte).

Eine spezielle Ein-/Aufteilung innerhalb der Verkehrsflache erfolgt nicht. Diese obliegt dem
Stralienbaulasttrager. Im vorhandenen StralRenraum sind dartiber hinaus bereits Parkplatze
verortet.

Sichtdreiecke und Sichtbeziehungen sind gemaR gultiger RAST zu berlicksichtigen.

StraRenbegrenzungslinie

Die StralRenbegrenzungslinie bildet den Abschluss der Stral3enverkehrsflache zum Grund-
stlck.

Die Festsetzung einer Stralkenbegrenzungslinie ist notwendig, da gemal § 19 Abs. 3 Satz 1
BauNVO fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache die Flache des Baugrundstlicks mal}-
gebend ist, die hinter der Stralenbegrenzungslinie liegt. Damit hat die Festsetzung der
Straltienbegrenzungslinie einen klarstellenden Charakter.

8.5 Hinweise auf der Planzeichnung

Bei den Hinweisen zum Bebauungsplan handelt es sich um Regelungen, die nicht als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen oder dirfen. Sie finden bei
nachgelagerten Genehmigungsverfahren und der Beurteilung von Baugesuchen Anwendung
und gelten - fachrechtlich - als verbindlich.

9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG

Die ortlichen Bauvorschriften sind unverandert aus der urspringlichen Planung Gibernommen
worden.

Hinsichtlich von Werbeanlagen sind allerdings auch die artenschutzrechtlichen Anforderungen
zu bericksichtigen. Beleuchtete Werbeanlagen jeder Art sowie angestrahlte Anlagen der
Aulenwerbung sind nicht zulassig.
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10 VER- UND ENTSORGUNG

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen teilbebauten und damit teilerschlossen Bereich.
Die bestehenden Leitungen und Netze kdnnen entsprechend erweitert und ausgebaut werden.

Die weitere Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitun-
gen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt.

Fur die jeweiligen Anschllisse gelten die technischen Regelwerke sowie die satzungsrechtli-
chen Vorgaben der Gemeinde und der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe/-unterneh-
men.

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung erfolgen lber vorhandene
Leitungsnetze.

Mit Errichtung eines Abwasserpumpwerkes im sudoéstlichen Teil des Plangebietes wurde die
Voraussetzung fur den Anschluss des Plangebietes an das zentrale Netz der Abwasserbesei-
tigung geschaffen.

Oberflachenentwasserung

Das im Plangebiet auf den versiegelten Grundstiicksflachen und auf den Verkehrsflachen an-
fallende Oberflachenwasser wird Uber Sielleitungen abgeleitet und in eine Vorflut eingeleitet
bzw. in einem &stlich gelegenen Regenwasserriickhaltebecken zuriickgehalten und gepuffert.

Loschwasserversorgung

Fur des Plangebiet liegt der Loschwasserbedarf gem. DVGW-Arbeitsblatt 405 bei mindestens
96 m®h (gilt bei Gewerbegebieten bis zu einer Zahl von weniger als 3 Vollgeschossen), die
jeweils flr eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen missen.

Die Gemeinde erfiillt ihre Pflicht zur Léschwasserversorgung i. S. d. Grundschutzes in einem
Radius von 300 m durch eine vollzogene Brunnenabteufung im Bereich Pampower Stralle /
Am Heidenbaumberg.

Fur die Lé6schwasserentnahmestellen ist zu sichern, dass sie mit Loschfahrzeugen ungehin-
dert angefahren werden kénnen und dort zur Wasserentnahme Aufstellung genommen wer-
den kann. Insbesondere ist darauf zu achten, dass die Flachen so zu befestigen sind, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht
bis zu 16 t befahren werden kénnen.

Leitungen
Direkt parallel zur Pampower Strafde befindet sich eine Gashochdruckleitung.

11 FLACHENBILANZ

o Gewerbegebiet (GE / GEe) rd. 80.856 m?
e Verkehrsflachen rd. 12.342 m?
e Grunflachen priv. ohne geschiitztes Biotop rd. 7.410 m?

e Geschitzte Biotope rd. 1.036 m?

e Grunflachen o6ffentl. rd. 3.862 m?

e Sukzessionsflache im Sidosten des Plangebiets rd. 1.446 m?

e Ver-/Entsorgungsflache rd. 190 m?

¢ Plangeltungsbereich rd. 107.142 m?
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Die im Rahmen der rechtskraftigen Planung bilanzierte Flache des Industrie- und GeWerbege-
biets ist mit rd. 88.200 m? angegeben. Hier tritt eine Flachenreduzierung durch die vorliegende
Plananderung von gut 7.340 m? ein.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Stralendorf am
(4142221 gebilligt.
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