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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95“ der Gemeinde
Eldena vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

1. Allgemeines
1.1 Anlass der Plandnderung

Die Gemeinde Eldena hat den Bebauungsplan ,GE- und GI-Gebiet Wanzlitz
1/95" aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
bestehende Bebauung und zuséatzliche Entwicklungsméglichkeiten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu schaffen. Mit der Planung soll eine
eindeutige Abgrenzung der Bauflachen zur freien Landschaft erfolgen.

Der Gewerbe- und Industriestandort befindet sich auf zwei unterschiedlichen
Gemeindegebieten (Stadt Grabow und Gemeinde Eldena). Von beiden
betroffenen Gemeinden wurden planungsrechtliche Regelungen fiir das
jeweilige Gemeindegebiet getroffen.

Das Planungsziel der 1. Anderung besteht in der Anpassung des
Bebauungsplanes an den &stlich  angrenzenden  rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der Stadt Grabow, um
die Dbereits vorhandene gebietsibergreifende Bebauung einheitlich
planungsrechtlich zu regeln. Dies ist auch aufgrund der bestehenden
Eigentumsverhaltnisse, beide Plangebiete gehdren einem
Grundstuckseigentimer eine  MaRnahme zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Ordnung fir das Gesamtgebiet. Es bedarf hierzu der
Prazisierung und Anpassung von Ausnutzungskennziffern.

An der westlichen Grenze des Plangebietes ist eine klarstellende Regelung
der vorhandenen Bebauung im Plangeltungsbereich erforderlich.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes betragt ca. 26,2 ha und
umfasst die die Flursticke 170/5, 170/3, 170/11 und 180/1 der Flur 1
Gemarkung Krohn.

Das Plangebiet der 1. Anderung wird wie folgt begrenzt:

= im Norden: durch Sukzessionsflache innerhalb des
Ursprungsbebauungsplanes ,GE- und GI-Gebiet
Wanzlitz 1/95° (Flurstick 170/3 der Flur 1 Gemarkung

Krohn),

= im Osten: durch den Geltungsbereich des Bebauungsplan der
Stadt Grabow ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz*,

. im Siden: durch die StralRe Krohn/Dadow — Wanzlitz,

= im Westen: durch den vorhandenen gemeindlichen Weg am

angrenzenden Wald.
Das Flurstuck 170/3 der Flur 1 der Gemarkung Krohn wurde nicht in den
Geltungsbereich der 1. Anderung einbezogen, da es sich ausschlieRlich um
eine im Ursprungsplan festgesetzte Sukzessionsflache handelt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung betragt ca. 19,13 ha.
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13

14

Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Eldena befindet sich im Siden der Planungsregion
Westmecklenburg und wird vom Amt Grabow verwaltet. GemaR Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg liegt das Gemeindegebiet im
landlichen Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis und im Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft. Der Hauptort der Gemeinde Eldena st als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.

In der Gemeinde Eldena wurden bis zum 31.12.2012 1217 Einwohner
registriert.

Die vorliegende Planung dient der Standortsicherung fur das vorhandene
Industrie- und Gewerbegebiet. Dies tragt dazu bei, den Standort zu erhalten,
Arbeitsplatze zu sichern und die weitere gewerbliche Entwicklung zu
unterstitzen(vgl. Pkt. 4.1(4) RREP WM).

Raumordnerische Belange stehen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,GE-Gebiet und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95“ der Gemeinde Eldena nicht
entgegen.

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet (GE) dar. Der rechtskraftige
Bebauungsplan stellt in einem Teilbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) dar und im Ubrigen ein eingeschranktes Industriegebiet (Gle) dar. Mit
der vorliegenden 1. Anderung ist nicht beabsichtigt die Art der baulichen
Nutzung zu andern. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren
geéandert. Im Flachennutzungsplan soll kiinftig die Darstellung als gewerbliche
Bauflache gewahlt werden, um die planungsrechtliche Ubereinstimmung
zwischen vorbreitender und verbindlicher Bauleitplanung zu schaffen. Dies
ermdglicht der Gemeinde langfristige Entwicklungsméglichkeiten innerhalb
des Bebauungsplanes.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Die Gemeinde Eldena beabsichtigt durch die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen. Das
Planverfahren zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im
Parallelverfahren gefuhrt und wird vor Satzungsbeschluss der 1. Anderung
des Bebauungsplanes beendet. Die 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes
wurde am 08.07.2014 durch den Landkreis Ludwigslust-Parchim genehmigt.
Die Genehmigung wurde ortsiblich bekannt gemacht.

Der bisherige VerstoR gegen das Entwicklungsgebot wird nicht im
vereinfachten Verfahren geheilt; sondern die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird im zweistufigen Verfahren durchgefiihrt. Durch
die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wird fir den derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan das Entwicklungsgebot hergestellt und fir
zukunftige Planungen gewahreistet. Der Flachennutzungsplan kann nicht im
vereinfachten Verfahren geadndert werden, da bei der Anderung die
Grundzige der Planung berihrt werden. Die Planungsziele missen dem
Entwicklungsgebot entsprechen und das festgesetzte GE-Gebiet im
Flachennutzungsplan wird nunmehr als gewerbliche Bauflache festgesetzt
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1.5

1.6

und eréffnet der Gemeinde verschiedene Entwicklungsméglichkeiten an dem
Standort.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wurde von der Gemeindevertretung Eldena am 06.
Dezember 1995 als Satzung beschlossen und ist durch Fristablauf genehmigt
(Genehmigungsfiktion). Dies wurde durch Aushang vom 14.01.1997 bis zum
31.01.1997 ortstblich bekanntgemacht. Die Mindestdauer des Aushangs war
zum damaligen Zeitpunkt auf 14 Tage festgeschrieben. Der am 14. Januar
1997 durch Aushang ortstblich bekanntgemachte Bebauungsplan trat somit
29.01.1997 in Kraft. Hierbei handelt es sich nicht, wie irtimlich bezeichnet,
um die 1. Anderung des Bebauungsplanes sondern um den
Ursprungsbebauungsplan. Aus den Verfahrensunterlagen zum
Ursprungsbebauungsplan ist dies ersichtlich. Der redaktionelle Fehler wird
durch die Gemeinde behoben. Die nunmehr vorgenommenen und
gekennzeichneten  Anderungen  stellen die 1. Anderung  des
Ursprungsbebauungsplanes dar.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes kommt hier das vereinfachte
Verfahren in Betracht. Die vorgesehenen Anderungen und Erganzungen
berlhren nicht die Grundzige der Planung. Die Planénderungen und
Ergénzungen betreffen insbesondere Klarstellungen an der westlichen Grenze
des Plangebietes und Regelungen fur den gebietsiibergreifenden Bestand im
Plangeltungsbereich. Das dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept bleibt bestehen und der planerische
Grundgedanke bleibt erhalten; somit ist das vereinfachte Verfahren fur die 1.
Anderung des Bebauungsplanes anwendbar. Der Frage des
Entwicklungsgebotes wird durch die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren Rechnung getragen.

Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet der Ursprungsbebauungsplan.

Als Kartengrundlage fur die 1. Anderung des Bebauungsplans dient eine
Kartengrundlage (Lage- und Héhenplan fur eine Teilbereich), erstellt durch
den Dipl.-Ing. Oliver Urban, OBVI, mit Sitz in Ludwigslust. Grundlage fir die
Lage- und Hoéhenvermessung ist die ALK des Landkreises Ludwigslust -
Parchim.

Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde hat das Planverfahren vor Inkrafttreten des Gesetzes zur
Stéarkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
férmlich eingeleitet und fiihrt das Verfahren gemaR § 233 Abs. 1 BauGB nach
den bisher geltenden Rechtsvorschriften zu Ende.

Die Uberleitungsvorschrift des § 25 d der BauNVO regelt, dass wenn der
Entwurf des Bauleitplanes vor dem 20. September 2013 nach § 3 Abs. 2
BauGB ausgelegt worden ist, die BauNVO in der bis zum 20. September 2013
geltenden Fassung anzuwenden ist. Dies ist in dem Verfahren der Fall. Der
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Bauleitplan lag in der Zeit vom 01.11.2012 bis zum 03.12.2012 gemaR § 3
Abs. 2 BauGB aus.

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95
der Gemeinde Eldena liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geséndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geéndert durch
Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(KV M-V) in der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Folgende weiterfuhrenden Rechtsgrundlagen liegen der Aufstellung der
Satzung Gber die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und GI-Gebiet
Wanzlitz 1/95* zugrunde:

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt geédndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.
Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz
WHG) in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung
des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. | S. 734).

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt geandert am 4. Juli 2011,
GVOBI. M-V 8. 759.

BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542).

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz
- LWaldG) vom 08. Februar 1993 (GVBI. M-V S. 90), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVBI. M-V S. 870).

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des
Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung —
WADbstVO M-V) vom 20.04.2005 (GVOBI. M-V 2005, S. 805), zuletzt
geéndert durch Verordnung vom 09.12.2009 GVOBI. M-V S. 90).
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s BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), des zuletzt durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24.
Februar 2012 (BGBI. | S. 212) geandert worden ist.

" LBodSchG Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 759).

= Kr'WG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212

2. Planungsziele

Das Planungsziel besteht in der Sicherung und Entwicklung des vorhandenen
Industrie- und Gewerbestandortes der Gemeinde Eldena. Aus Sicht der
Gemeinde Eldena gilt es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten und die bestehenden Betriebsstandorte zu sichern.

Die Anderungsinhalte betreffen sowohl die erforderlichen Klarstellungen an
der westlichen Grenze des Plangebietes als auch den gesamten
Plangeltungsbereich. Die Anderungen im gesamten Plangeltungsbereich
entsprechen der Prazisierung und Anpassung von Ausnutzungskennziffern
zur einheitlichen planungsrechtlichen Regelung der bereits vorhandenen
gebietstbergreifenden Bebauung.

Folgende Anderungen sind beabsichtigt:

Die Grenze des westlichen Plangeltungsbereiches wird klarstellend
entsprechend der vorhandenen Bebauung festgesetzt. Die Baugrenze wird an
die vorhandene Bebauung angepasst. Diese klarstellenden Anderungen sind
erforderlich, um rechtseindeutig den Bestand zu regeln. In diesem
Zusammenhang sind die Belange des Waldschutzabstandes neu zu
betrachten.

An der &stlichen Grenze des Plangebietes wird die durch die bestehenden
gebietsubergreifenden Gebaude verlaufende Baugrenze zuriickgenommen.
Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt und die Traufhéhe
im GE-Gebiet, derzeit 6,00 m, wird entsprechend der bestehenden
Festsetzung auf 8,00 m angepasst.

Zusatzlich hat die Gemeinde Eldena sich mit gutachterlich bewerteten
Immissionen aus der vorhandenen angrenzenden Schweinemastanlage
auseinander zu setzen. Hierzu werden entsprechende Festsetzungen
getroffen.

3. Wahl des Planverfahrens

Der Bebauungsplan wurde durch Fristablauf (Genehmigungsfiktion)
genehmigt und die Gemeinde hat diesen Plan nach Heilung der Mangel,
basierend auf den Empfehlungen der zustandigen Genehmigungsbehérde, in
Kraft gesetzt. Die Gemeinde Eldena hat auf Veranlassung geméaR
Stellungnahme des Landkreises Ludwigslust-Parchim gepriift, ob es sich um
einen offensichtlich fehlerhaften Bebauungsplan handelt und begriindet den
Erhalt wie folgt:
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Der Bebauungsplan besitzt seit 16 Jahren Rechtskraft. Fehler im
Abwagungsvorgang bleiben immer relevant, wenn sie offensichtlich und auf
das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind. Ein offensichtlicher
Mangel ist fur die Gemeinde Eldena nicht erkennbar. Fur die Gemeinde ist
somit nicht erkennbar, inwieweit es sich um einen offensichtlich fehlerhaften
Bebauungsplan handelt. Es wurden keine VerstdlRe gerigt und ein Fehler in
Bezug auf das Verhaltnis von Bebauungsplan zu Flachennutzungsplan (§ 214
Abs. 2 Ziff. 2 BauGB) ist unbeachtlich, wenn der Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde, jedoch die geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist aus Sicht der Gemeinde nicht beeintrachtigt.
Zur Rechtsklarheit hat die Gemeinde das Verfahren zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes eingeleitet und hat es vor Satzungsbeschluss der 1.
vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes beendet.

In Bezug auf , ggf. noch andere Fehler sind keine konkreten Aussagen zu
Fehlern getroffen worden. Somit ist der Sachverhalt fir die Gemeinde auch
nicht offensichtlich.

Die Gemeinde selbst hat erkannt, dass aufgrund von nachtraglichen
Bodenordnungen eine klarstellende Préazisierung der Geltungsbereichsgrenze
und Baugrenze in Bezug auf die vorhandene Bebauung erfolgen sollte.
Daruber hinaus soll der vorhandenen gebietsibergreifenden Bebauung
Rechnung getragen werden, in dem die bisher festgesetzte Baugrenze im
6stlichen Bereich des Plangebietes in dem Bereich entfallt, wo ein direkter
Anschluss an die festgesetzten Baugrenzen des angrenzenden
Bebauungsplanes ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der Stadt Grabow
besteht und eine Verbindung somit erméglicht wird. Dies wird auch in der
festgesetzten abweichenden Bauweise bericksichtigt. Die beabsichtigten
Anderungen und Ergdnzungen des Bebauungsplanes haben auf die
Grundzuge der Planung und auf den planerischen Grundgedanken keinen
Einfluss. Es handelt sich um Anderungen und Ergénzungen von minderem
Gewicht, die die angestrebte und im Plan zum Ausdruck gebrachte
stadtebauliche Ordnung nicht beeinflussen.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes kommt hier das vereinfachte
Verfahren in Betracht. Die vorgesehenen Anderungen und Ergdnzungen
berihren nicht die Grundzige der Planung. Die Plandnderungen und
Ergédnzungen betreffen insbesondere Klarstellungen an der westlichen Grenze
des Plangebietes und Regelungen fur den gebietstibergreifenden Bestand im
Plangeltungsbereich. Das dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept bleibt bestehen und der planerische
Grundgedanke bleibt erhalten; somit ist das vereinfachte Verfahren fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes anwendbar. Der Frage des
Entwicklungsgebotes wird durch die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren Rechnung getragen.

Ziel der Gemeinde ist es, den Gewerbe- und Industriestandort zu sichern und
zu erhalten sowohl auf der Ebene des Flachennutzungsplanes als auch auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Fur die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit der Zielsetzung gewerbliche Bauflache anstelle
des GE-Gebietes festzusetzen, wurde das Planverfahren beendet. Die 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes ist wirksam. Das Entwicklungsgebot ist
beachtet. Zur Rechtssicherheit hat die Gemeinde das Verfahren zur 2.
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Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, mit dem Ziel langfristig
den vorhandenen Standort zu sichern und Entwicklungsméglichkeiten am
Standort zuzulassen. Dies entspricht auch dem Grundsatz vom sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, in dem vorhandene und bereits baulich
genutzte Flachen erhalten bleiben, anstelle neue und unversiegelte Flachen in
Anspruch zu nehmen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Das dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu
Grunde liegende stadtebauliche Konzept bleibt bestehen. Die dargestellten
Anderungsabsichten der Gemeinde Eldena berilhren die Grundziige der
Planung nicht.

Die weiteren verfahrensrechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens sind gegeben. An der Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung werden keine Anderungen vorgenommen, somit ergeben
sich durch diese 1. Anderung keine Anforderungen, die sich im Vergleich zur
bisherigen Rechtssituation auf die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, auswirken.
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Européischer Vogelschutzgebiete vor.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und GI-Gebiet Wanzlitz 1/95¢
wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt. Im
vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach §3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB abgesehen. Das Monitoring gemaR § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

Von einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und von einer frihzeitigen
Unterrichtung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde bei der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes im
vereinfachten Verfahren abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der
betroffenen Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte im
Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB, um somit allen
Betroffenen die Méoglichkeit zur AuRerung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,GE- und GI-Gebiet Wanzlitz 1/95“ zu geben.

4, Inhalte der Plandnderung

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und GI-Gebiet
Wanzlitz 1/95“ der Gemeinde Eldena stellt auf einen Anderungsbereich ab.
Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes ist gréRBer als der
Anderungsbereich.

Die wegfallenden Darstellungen in der Planzeichnung werden durch rote
Kreuze gekennzeichnet. Die sich ergebenden Anderungen im Text — Teil B
werden mit A1) fett und kursiv gekennzeichnet.

Planungsstand: Satzung 16.10.2014 8



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95* der Gemeinde
Eldena vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

3.1.

Der Plangeltungsbereich wird an der westlichen Plangebietsgrenze an die
vorhandene Bebauung und an die bestehende Grundstiicksgrenze angepasst.
Hierbei handelt es sich um eine redaktionelle Anpassung an den Bestand.

Die Anderungen im Einzelnen begriinden die Festsetzungen im
Anderungsbereich.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Die Nutzungsschablone wird redaktionell in Ubereinstimmung mit dem Text
Teil — B gebracht und in der Nutzungsschablone wird Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Im Ursprungsbebauungsplan wurden die ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen und damit die Festsetzung
der Einschréankung begrundet. Der Ausschluss von ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen begriindet nicht die Festsetzung einer Einschrankung.

Far den Plangeltungsbereich bestanden bisher keine
Nutzungsbeschrankungen, die aus der Geruchsbelastung der vorhandenen
Schweinemastanlage resultieren. Dies ist jedoch erforderlich und gutachterlich
begrundet.

Es wurde eine zuséatzliche Festsetzung zum Ausschluss von ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wie folgt getroffen:

.Innerhalb des Gewerbegebietes sind gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und im
Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes nicht zulassig.*

Entsprechend der Geruchsimmissionsprognose vom Oktober 2005 ist
innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman
Ausbreitungsberechnung eine Geruchswahrnehmungshaufigkeit von

15 = 20% zu erwarten. Damit wird das in der Geruchsimmissionsrichtlinie M-V
als Orientierungswert angegebene MalR von 15% der Jahresstunden
Uberschritten, was den Ausschluss der schitzenswerten Nutzung in dem
gekennzeichneten Bereich begrindet.

Industriegebiet (§ 9 BauNVO)

Das Industriegebiet Gl wurde im  Ursprungsbebauungsplan als
eingeschranktes Industriegebiet Gle festgesetzt. Die Einschrankung wurde mit
dem Ausschluss von trinkwassergefahrdenden Industriebetrieben begriindet,
da sich das Plangebiet am Rand der Trinkwasserschutzzone |1l B befand. Die
Trinkwasserschutzgebietsausweisung wurde verandert, so dass die
Einschrankungstatbestéande nicht mehr zu beachten sind. Das eingeschrankte
Industriegebiet wird als Industriegebiet (Gl) in der Nutzungsschablone und im
Text — Teil B festgesetzt. Die Ziffer 8 der textlichen Festsetzungen wird
gestrichen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95* der Gemeinde
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3.2

3.3

Far den Plangeltungsbereich bestanden bisher keine
Nutzungsbeschrankungen, die aus der Geruchsbelastung der vorhandenen
Schweinemastanlage resultieren. Dies ist jedoch erforderlich und gutachterlich
begrundet.

Es wurde eine zusatzliche Festsetzung zum Ausschluss von ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wie folgt getroffen:

.Innerhalb des Industriegebietes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
nach § 9 Abs. 3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und im
Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes nicht zuldssig.”

Entsprechend der Geruchsimmissionsprognose vom Oktober 2005 ist
innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman
Ausbreitungsberechnung eine Geruchswahrnehmungshéaufigkeit von 15 —
20% zu erwarten. Damit wird das in der GIRL als Orientierungswert
angegebene Mall von 15% der Jahresstunden Uberschritten, was den
Ausschluss der schitzenswerten Nutzung in dem gekennzeichneten Bereich
begrundet.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das MalRR der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet (GE) durch die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und
die H6he der baulichen Anlage (Traufhdhe) bestimmt.

Die Traufhéhe wurde als Hoéchstgrenze mit 6,00 m Uber der natirlichen
Gelandeoberflache festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der im angrenzenden
Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der Stadt Grabow
festgesetzten Traufhéhe von 8,00 m und dem Planungsziel einheitliche
Ausnutzungskennziffern aufgrund der gebietsiibergreifenden Bebauung
festzusetzen, wird die Traufhdhe auf 800 m Uber der natirlichen
Gelandeoberflache festgesetzt. Im gesamten Plangeltungsbereich und im
gebietslibergreifenden angrenzenden Plangebiet wird nunmehr die Traufhéhe
einheitlich geregelt.

Das MalRR der baulichen Nutzung wird im Industriegebiet (Gl) durch die
Grundflachenzahl, die Baumassenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die
Hohe der baulichen Anlage (Traufhéhe) bestimmt. Eine Anderung der
Ausnutzungskennziffern flr das Industriegebiet wurde nicht vorgenommen.

Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im gesamten Plangeltungsbereich wurde die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Das Planungsziel besteht in der Neuregelung der Festsetzung der Bauweise.
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95* der Gemeinde
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3.4

.Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist samtlich die
abweichende Bauweise zulassig. Es sind Gebaudelangen tber 50,00 m mit
seitlichem Grenzabstand zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes darf an die &stliche
Grundstiicksgrenze (hier Grenze des Plangeltungsbereiches) ohne seitlichen
Grenzabstand herangebaut werden. Ausgenommen sind die Bereiche an der
Gstlichen Grundstiicksgrenze, die durch festgesetzte Baugrenzen einen
seitlichen Grenzabstand einzuhalten haben."

Die abweichende Bauweise wurde unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Bestandes und in Anpassung an die Ausnutzungskennziffern des
angrenzenden Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der
Stadt Grabow festgesetzt. Die vorhandenen Gebiude weisen Uberwiegend
Geb&udeldangen Gber 50,00 m auf und sind mit einem seitlichen Grenzabstand
errichtet. Diese Ausnutzungskennziffern sollen auch fur Neubauten zuldssig
sein.

In einem festgesetzten Teilbereich kann an die &stliche Grundstiicksgrenze,
die gleichzeitig die Gemarkungsgrenze und Plangeltungsbereichsgrenze ist
herangebaut werden. Diese Festsetzung ist im Hinblick auf die vorhandene
gebietsubergreifende Bebauung erforderlich, um die Gebaudeverbindung zu
erhalten und beide Plangebiete einheitlich zu regein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Im Plangeltungsbereich werden die Uberbaubaren Grundstiicksflichen durch
Baugrenzen geregelt.

Die bisher festgesetzte Baugrenze im 6stlichen Bereich des Plangebietes im
Abstand von 8,00 m zur Grundsticks- und Gemarkungsgrenze entfallt in dem
Bereich, wo ein direkter Anschluss an die festgesetzten Baugrenzen des
angrenzenden Bebauungsplanes ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz“ der
Stadt Grabow besteht. Die Verbindung der beiden Plangebiete ist somit
gewaéhrleistet und die bestehende Bebauung wurde beriicksichtigt.

Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) erfolgt kein direkter Anschluss an
Baugrenzen des Anschlussbebauungsplanes, so dass hier die Einhaltung des
seitichen  Grenzabstandes durch die Festsetzung der Baugrenze
gewahrleistet wird.

Die westliche Baugrenze im Plangeltungsbereich wird redaktionell an die
vorhandene Bebauung angepasst. Die bisherige Durchschneidung der
Gebaude durch die Baugrenze entfallt.

Die Lage der Baugrenze an der westlichen Grundstiicksgrenze bleibt in den
Bereichen, wo kein Anderungsbedarf besteht mit der Baugrenze des
Ursprungsplanes identisch. In den Bereichen, wo die Baugrenze durch
Gebéude verlauft, wird sie an den vorhandenen Gebaudebestand angepasst
und die Baugrenze des Ursprungsplanes wurde als kinftig fortfallend (rote
Kreuze) gekennzeichnet. Im Bereich des mit einem Erhaltungsgebot belegten
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3.5

3.6

3.7

Baumes wurde die Baugrenze so festgesetzt, dass der Kronentraufbereich
des Baumes beriicksichtigt wird. Zur Rechtseindeutigkeit wird in diesem
Bereich die Baugrenze des Ursprungsbebauungsplanes nochmals deutlich als
kiinftig fortfallend (rotes Kreuz) gekennzeichnet.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgt zusatzlich eine Bemalung der Baugrenzen.

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB)

An der westlichen Grenze des Plangeltungsbereiches befindet sich eine
Trafostation der WEMAG, die nachrichtliche Gibernommen wurde.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Plangeltungsbereich befinden sich Leitungen der WEMAG und anderer
Versorgungstrager. Die vorhandenen Leitungsbestdnde  wurden
bekanntgegeben und der vermutliche Verlauf der Leitungen der WEMAG uber
Leitungsrechte in einer Breite von 3,00 m gesichert. Es handelt sich um 20-
kV-Kabel und um 0,4-kV-Kabel. Mégliche Umverlegungen von Leitungen der
WEMAG insbesondere der 0,4-kV-Kabel sind mit dem Versorgungstrager
abzustimmen. Innerhalb der vorhandenen Gebdude wurden keine
Leitungsrechte festgesetzt. AuRerhalb des Plangeltungsbereiches befindet
sich eine 20-kV-Freileitung. Auswirkungen auf den Plangeltungsbereich
wurden durch den Versorger nicht bekannt gegeben. Dartber hinaus wurde
ein Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen, dass der vorhandene
Leitungsbestand bei jeglichen Baumalnahmen zu beachten ist und die
WEMAG Netz GmbH vor jeglichen Baumanahmen zu konsultieren ist. Die
.Schutzanweisungen von Versorgungsleitungen und -anlagen sind zu
beachten und kénnen verbindlich unter dem Pfad www.wemag-
netz.de/anschluss/Leitungsauskunft fir das Versorgungsgebiet der WEMAG
heruntergeladen werden. Darliber hinaus kénnen Terminabstimmungen zur
ortlichen Einweisung bei der WEMAG Netzdienststelle Perleberg Telefon:
0385-7552654 vorgenommen werden.

Die zukinftig geplanten Netzumbaumafnahmen sind zu einem spéteren
Zeitpunkt zwischen Versorger und Grundstiickseigentimer abzustimmen und
zu beachten.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und der
Sicherheit der Arbeitsbevélkerung ist Rechnung zu tragen.

Ostlich des Plangeltungsbereiches in Angrenzung an den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der Stadt Grabow
befindet sich eine Schweinemastanlage. Fur den Plangeltungsbereich wurden
im Ursprungsbebauungsplan keine Nutzungsbeschrankungen/ Festsetzungen,
die aus der Geruchsbelastung der vorhandenen Schweinemastanlage
resultieren, getroffen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95* der Gemeinde
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Die vorliegende Geruchs — Immissionsprognose der Firma ,ECO-CERT"
wurde 2005 aktualisiert und beinhaltet eine Bewertung der Emissionen der
Stallanlage und daraus abgeleitet eine Prognose der Geruchsimmissionen auf
den Flachen der beiden Plangebiete.

In Auswertung der vorliegenden Geruchs — Immissionsprognose wurden fir
den ostlichen Teil des Plangeltungsbereiches laut Prognose
Wahrnehmungshaufigkeiten von Geruchen von 10-20% der Jahresstunden fir
den Bereich ermittelt. Es ist bereits gewerbliche Bebauung vorhanden und
weitere Bebauungsméglichkeiten sind gegeben. Nach
Geruchsimmissionsrichtlinie M-V sind fur Industrie- und Gewerbegebiete
Wahrnehmungshaufigkeiten bis zu 15% der Jahresstunden zulassig. Die
Isoplethenverlaufe ~ wurden aus der vorliegende  Geruchs -
Immissionsprognose der Firma ,ECO-CERT"“ aus dem Jahr 2005 fir den
genehmigten Bestand der Schweinemastanlage nachrichtlich in die
Planzeichnung Gbernommen.

Darliber hinaus werden die wesentlichen Aussagen des Gutachtens wie folgt
dargestellt:

, Die Gesamtbelastung als Wahrnehmungshéufigkeit der Geriiche aus dem
Betrieb der Schweinemastanlage ist demnach in Bereichen des Plangebietes
mit > 15% der Jahresstunden zu erwarten. Soweit diese Fldchen nicht dem
dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, ist eine Nutzung als

- Verkehrsfldéchen und Parkflachen

- Freilagerfldchen

- Griinflachen

nicht eingeschrénkt.

An der fir die Nutzung einer Halle geplanten Fldache, die partiell in das
Planungsgebiet reicht, sind Geruchswahmehmungshéufigkeiten zwischen 15
und 20 % zu erwarten. In Anbetracht der Ortsiiblichkeit der
landwirtschaftlichen Geriiche durch die langjdhrige Vorbelastung durch die
Schweinemastanlage, ist diese leichte Uberschreitung des
Orientierungswertes der Geruchsimmissionsrichtlinie ~ Mecklenburg -
Vorpommenrn jedoch als zuldssig anzusehen. Dessen ungeachtet sollten durch
den Bauherren MalBnahmen einer zweckméaligen Belliftung dieser Hallen
vorgesehen werden.”

Die 15% Isoplethe der relativen Wahrnehmungshaufigkeit von Gertichen ist in
der Planzeichnung dargestellt. Im Bebauungsplan wird fur diesen Bereich eine
Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind die ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

Innerhalb dieser Flache sind MaRnahmen zur zweckmaRigen BelUftung der
vorhandenen Hallen vorzusehen. Fir Neubebauung sind bauliche und
loftungstechnische MaRnahmen vorzusehen, die eine Geruchsbelastung
innerhalb der Geb&dude verhindern und/ oder es sind Vorgaben fur die
Verweildauer von Arbeitskraften im vorbelasteten Bereich zu priufen und je
nach Bedarf zu regeln.

Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als GE- und GI-Gebiet
in der Umgebung des bestehenden Tierhaltungsbetriebes
(Schweinemastanlage) und durch den Ausschluss des ausnahmsweise
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3.8

zulassigen Wohnens innerhalb der dargestellten belasteten Bereiche hat die
Gemeinde Eldena den vorhandenen Immissionskonflikt nunmehr erstmals mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes beachtet.

Im Planverfahren wurde von der zustandigen Behérde deutlich dargelegt,
dass bei einer wesentlichen Anderung der Schweinemastanlage Wanzlitz die
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bericksichtigen sind, die auf der
Grundlage der Geruchs-Immissionsprognose 2005 des Ingenieurbiiros ECO-
CERT getroffen wurden.

Die Auswirkungen aus der Geruchsbelastung der vorhandenen
Schweinemastanlage sind im den Planverfahren des 6stlich angrenzenden
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der
Stadt Grabow, bereits rechtsverbindlich geregelt worden und sind durch die
Schweinemastanlage zu beachten. Dies erfolgte auf der Grundlage der
Geruchs-Immissionsprognose 2005 des Ingenieurbiros ECO-CERT.

Waldabstand
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Fur den Plangeltungsbereich bestehen bisher keine Nutzungsbeschrankungen
und Festsetzungen, die aus der Bericksichtigung des Waldabstandes
resultieren. Die Belange der Forst sind zu berlcksichtigen.

In der Planzeichnung wird die Waldabstandlinie, die den gesetzlich
vorgeschriebenen Waldabstand von 30,00 m definiert, als nachrichtliche
Ubernahme dargestellt. Fur bauliche Anlagen innerhalb des gesetzlichen
Waldabstandes wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

-Innerhalb des festgesetzten Waldabstandes (W) sind gemaR § 20 Abs. 1
LWaldG M-V i.V.m. WAbst.VO M-V nur die Errichtung baulicher Anlagen, die
nicht dem voribergehenden Aufenthalt von Menschen dienen und
Flachenbefestigungen zulassig."

Neben dem gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstand von 30,00 m wird der
gepragte Waldabstand in der Planzeichnung durch eine definierte Linie (rot
gestrichelt) dargestellt. Der gepragte Waldabstand verlduft an der
rickwartigen Gebdudekante der vorhandenen Bebauung, die sich innerhalb
des Waldabstandes von 30,00 m befindet. Diese Gebdude werden gewerblich
genutzt.

Es wird folgende textliche Festsetzung zum gepragten Waldabstand getroffen:

.Der durch die vorhandene Bebauung gepragte Waldabstand darf nicht
unterschritten werden.

Auf den Flachen zwischen dem Waldabstand (W) gemé&R § 20 Abs. 1 LWaldG
und dem gepragten Waldabstand ist ausnahmsweise eine gewerbliche
Lagernutzung mit kurzzeitigem Aufenthalt von Menschen zuldssig, ein
standiger Arbeitsplatz ist unzulassig.”

Eine Regelung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Bebauung auf den
Flachen zwischen dem Waldabstand (W) gemaR § 20 Abs. 1 LWaldG und
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3.9

3.10

3.11

dem gepragten Waldabstand wird erforderlich um dem Erweiterungsbegehren
einer bereits ansassigen Firma Rechnung zu tragen.

Anpflanzung von Bédumen und Striuchern und Bindungen fiir
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Im stdlichen und westlichen Teil des Plangeltungsbereiches sind
Anpflanzflachen als Schutzgrin festgesetzt. Es sind Gehélzpflanzungen mit
standortgerechten heimischen Gehélzen anzulegen. Entsprechend der
Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan werden als Biume beispielhaft
Ahorn, Birke, Pappel, Eiche genannt und als Straucher Ginster, Besenheide
und Weide. Es sind die Geholze in der vorgeschriebenen Qualitit zu
verwenden. Die Anpflanzflachen im Stuiden des Plangeltungsbereiches werden
mit den Anpflanzflachen des Anschlussbebauungsplanes verbunden.

Im nordwestlichen Teil des Anderungsbereiches werden Anpflanzflachen
aufgrund des vorhandenen verrohrten Grabens (Gewisser |l Ordnung)
zurickgenommen und es wird eine private Grunfliche mit der
Zweckbestimmung Wiese festgesetzt. Eine Bepflanzung des verrohrten
Gewassers |l. Ordnung ist gemé&R Stellungnahme der unteren Wasserbehérde
nicht zulassig.

Im &stlichen Teil des Plangebietes werden die mit Erhaltungsgebot belegten
Baume als kinftig fortfallend gekennzeichnet. Es handelt sich hier um eine
fehlerhafte Darstellung im Ursprungsbebauungsplan. Der Baumbestand
befindet sich im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes
Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der Stadt Grabow und wird dort
berlcksichtigt.

Im Ursprungsbebauungsplan ist Ausgleich auf dem Flurstiick 170/3 der Flur 1
Gemarkung Krohn festgesetzt. Diese Festsetzung wird von der 1. Anderung
des Bebauungsplanes nicht beruhrt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Im Ursprungsbebauungsplan wurden im Text Teil — B Regelungen zu
Webeanlagen getroffen. Diese gelten fort.

~YWerbeanlagen sind nur auf den eigenen Grundstiicken bis zur Traufhthe der
Geb&ude gestattet. Fremdwerbung ist unzulassig.*

Unabhéngig von diesen Festsetzungen sind Hinweistafeln auf ansassige
Firmen zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Im Plangeltungsbereich sind nach derzeitiger Kenntnis keine Bodendenkmale
bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gemaR § 11 Gesetz zum
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3.12

Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fur den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach
einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Gewaésser Il. Ordnung

Das Gewasser Il. Ordnung Nr. 207 (verrohrter Graben) befindet sich am
westlichen Rand des Plangeltungsbereiches und liegt Uberwiegend aulRerhalb
des Plangebietes. Es handelt sich hierbei um den vermutlichen Verlauf des
Gewassers Il. Ordnung. Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird der
Gewasserrandstreifen mit den geforderten Mindestabstdanden als
nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Die Zuwegung sowie der Uiberwiegende
Teil des Gewassers Il. Ordnung liegen auflerhalb des Plangebietes. Die
Zuwegung fur UnterhaltungsmaBnahmen erfolgt Uber den unbefestigten
gemeindlichen Weg aullerhalb des Plangeltungsbereiches. Innerhalb des
Plangebietes ist die Zuwegung innerhalb der privaten Grinflache-Wiese
gegeben. Eine Bepflanzung und Uberbauung des verrohrten Gewassers |l.
Ordnung ist nicht zulassig.

Das Gewasser Il. Ordnung Nr. 207002 (Offener Graben) befindet sich sudlich
in direktem Anschluss an den Plangeltungsbereich. Der einzuhaltende
Gewasserrandstreifen befindet sich an der direkten Grenze des Plangebietes
und wird mit dargestellt. Die Zuwegung zu diesem Gewasser |l. Ordnung ist
Uber die 6ffentliche Stralle Wanzlitz-Krohn/ Dadow gegeben.

Gewasserrandstreifen

GemalR § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewassern zur
Einhaltung und Verbesserung der &kologischen Funktion, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen ein Gewasserrandstreifen geman
Stellungnahme der unteren Wasserbehérde im Aul3enbereich von mindestens
5,00 m zur Béschungsoberkante und zur Rohraulenkante des verrohrten
Gewassers einzuhalten.

Hinweise

Bodenschutz

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)  festgestellt, sind die
Grundstiickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.
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Festpunkte der amtlichen geodéatischen Grundlagennetze

Am sldwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches befindet sich ein
Hohenfestpunkt. Am sidéstlichen Rand des Plangeltungsbereiches befindet
sich ein Lagefestpunkt. In der Ortlichkeit sind Festpunkte durch
entsprechende  Vermessungsmarken gekennzeichnet (vermarkt). Die
Vermessungsmarken  (Héhen- und  Lagefestpunkte) sind gemaR
Geoinformations- und Vermessungsgesetz — GeoVermG M-V gesetzlich
geschitzt und darfen nicht in ihrer Lage entfernt oder verandert werden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben
tber die Kampfmittelbelastung des Plangebietes
(Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebuhrenpflichtig beim

Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-
Vorpommern erhéltlich und sollten vor Baubeginn eingeholt werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangeltungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen der WEMAG.
Diese durfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht Uberbaut oder
umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und Sicherheitsabstinde
einzuhalten. Konkrete Angaben macht der Versorgungstrager auf Anfrage.
Der vorhandene Leitungsbestand innerhalb des Plangebietes ist bei
Ausfuhrung von Bauarbeiten entsprechend zu beriicksichtigen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Schnitt von Geholzen darf gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1.
Oktober und 1. Marz durchgefuhrt werden. Ausnahmen kénnen auf Antrag
von der zustandigen Naturschutzbehérde zugelassen werden. Dazu ist vom
Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu filhren, dass keine besonders
geschutzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
betroffen werden.

Mit den Bautatigkeiten, auch zu baurechtlich nicht genehmigungspflichtigen
Vorhaben und mit bauvorbereitenden MaBnahmen (Flachenberdumungen)
darf erst begonnen werden, wenn durch den Bauherren/ Vorhabentrager
Nachweise erbracht wurden, dass die Artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes beziiglich der Zauneidechse
eingehalten werden. Dieser Nachweis, dass keine Zauneidechsen vorkommen
bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den Bauherren bzw.
Vorhabentrdger der zustandigen Behérde rechtzeitig vor Beginn von
BaumaRnahmen vorzulegen.

Es wird empfohlen bei Erfordernis vorhandene Steinhaufen zu belassen sowie
zusatzliche Natursteinhaufen auszubilden.

Diese Hinweise gelten fort.

Zu den Bauantragen fur  die Gewerbeflachen sind die
Freiflachengestaltungsplédne und bzw. Bepflanzungspléne mit einzureichen.
Diese Pléne sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.
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4.2

4.3

4.4

Die Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln ist unzulassig.

Die Anwendung von Tausalzen oder tausalzartigen Mitteln in unzulassig

Auswirkung der Planung

Allgemeine Auswirkungen

Durch die geplante 1. Anderung des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes
.GE- und GI-Gebiet Wanzlitz 1/95“ der Gemeinde Eldena sind keine
nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die grundsétzlichen
Zielsetzungen und Planinhalte werden nicht geandert. Die Planung dient der
Entwicklung und Standortsicherung des vorhandenen Industrie- und
Gewerbegebietes und der Anpassung des Bebauungsplanes an den éstlich
angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark
Wanzlitz* der Stadt Grabow, um die bereits vorhandene gebietsiibergreifende
Bebauung einheitlich planungsrechtlich zu regeln. Dariiber hinaus wurden
deklaratorische Anpassungen an den Bestand an der westlichen
Plangebietsgrenze vorgenommen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Belange der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung
kénnen die Voraussetzungen des vorhandenen Gebietes genutzt werden.
Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Flichennachweis

Die Anderungsbereich beinhaltet eine GroRe von ca. 19,13 ha. Die
Flachennutzungen stellen sich wie folgt dar.

Flachennutzung FlachengréRe ha
Gewerbegebiet 52.323,3 m’ 5,23 ha
innerhalb Baugrenze 47.747,0 m*

Industriegebiet 133.985,6 m? 13,40 ha
innerhalb Baugrenze 132.639,7 m?

Baufléche 186.308,9 m*

Versorgungsfléche 195,7 m* 0,02 ha
Grunflache 4.8171,1m? 0,48 ha
Gesamtfliche des 191.321,7 m* 19,13 ha
Plangebietes

Artenschutzrechtliche Belange

Die Plananderungen beziehen sich vornehmlich auf die Anpassung der
planungsrechtlichen Situation an den tatsichlichen Bestand. Es war
urspringlich im &stlichen Plangebiet eine Baugrenze auf dem vorhandenen,
weiter zu nutzenden Gebaudebestand festgesetzt. Auch im westlichen
Plangebiet stimmten die Darstellungen des Bebauungsplanes mit dem
tats&chlichen Gebaudebestand nicht tiberein.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes bleibt die intensive Nutzung méglich,
die jedoch nicht mit zusatzlichem Flachenverbrauch verbunden sind.
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4.5

4.6

Bei Gebaudeabriss bzw. Umbau sind die artenschutzrechtlichen Belange
vorhabenkonkret zu beachten (Abschichtung).

Somit werden artenschutzrechtliche Belange durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht beriihrt. Aus dem Verfahren der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen der Abschichtung eine Ubernahme
der Regelungen zum Artenschutz als Hinweise.

Landschaftsschutzgebiet Unteres Elde- und Meynbachtal

In einer Entfernung von minimal ca. 100 m grenzt nérdlich des
Vorhabenstandortes das Landschaftsschutzgebiet Unteres Elde- und
Meynbachtal an. Teilflichen des Landschaftsschutzgebietes gehdren zum
FFH- Gebiet Alte Elde zwischen Wanzlitz und Krohn (DE- 2735-361). Mit den
Anderungen des Bebauungsplanes werden die Schutzzwecke des
Landschaftsschutzgebietes nicht beruhrt.

Zwischen Landschaftsschutzgebiet und  Vorhabenstandort  wurden
umfangreiche Flachen als Sukzessionsflache und damit als ,Pufferflaichen” als
Ausgleichsflachen ausgewiesen.

FFH- Gebiet Alte Elde zwischen Wanzlitz und Krohn (DE- 2735-361)

Das FFH- Gebiet befindet sich in einer Entfernung zum Vorhabenstandort von
mehr als 300 m und dient dem Schutz der Arten Rapfen, Biber und Fischotter.
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die Schutzzwecke
und Schutzziele des FFH- Gebietes, welche sich auf den Gewasserbereich
beziehen, nicht berlhrt.
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5. Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Bebauungsplan ,GE-
und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95“der Gemeinde Eldena wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 16.10.2014 gebilligt.
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Elke Ferner
Blrgermeisterin der Gemeinde Eldena

6. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Eldena durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafte 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/71 05-50
mahnel@pbm-mahnel.de
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