Gemeinde Gagelow

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/13GV/2015-245
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéftsbereich: Datum: 09.02.2015

Bauamt \Verfasser: Steffen, Marleen

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gigelow"
der Gemeinde Gagelow
Hier: Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung
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Beschlussvorschlag:

1) Fur das rd. 3,3 ha groRe Gebiet in der Gemeinde Gagelow, Ortslage Gagelow,
umfassend die Flurstiicke 19/39, 21/12, 21/14, 21/32 21/33, 21/34, 21/35, 21/42 und 54
(teilw.) der Flur 1, Gemarkung Géagelow, begrenzt im Norden durch die Bundesstralle
105, im Osten durch die DorfstraRe und im Stiden und Westen durch die Untere Strafie,
soll die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow" aufgestellt
werden. Der Geltungsbereich bezieht teilweise Flachen ein, die bereits Gegenstand der
3. Anderung des Planes waren (s. Ubersichtsplan in der Anlage). Da es sich um eine
Nachverdichtung von stadtebaulichen Strukturen handelt, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung
aufgestellt. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2) Es wird folgendes Planungsziel verfolgt:

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 beabsichtigt die Gemeinde Gagelow fiir
den ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Erweiterung des bestehenden Baumarktes zu schaffen. Daflr wird das im
Ursprungsplan festgesetzte Gewerbegebiet in ein sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Baumarkt" umgewidmet. Ziel des Bebauungsplanes
ist es darlber hinaus, durch Festsetzung eines Gewerbegebietes im sidlichen Teil des
Geltungsbereiches die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zu schaffen. Diese Flachen sind in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 teilweise als Mischgebiet festgesetzt.

3) Der Birgermeister wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss ortsiiblich bekannt zu
machen.

4) Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gagelow billigt den vorliegenden Entwurf der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow" und den Entwurf der
Begriindung dazu. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses. Der Entwurf der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 einschlieBlich der Begriindung ist gemaR § 13a
Abs. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen. Gemal § 13a Abs. 3 BauGB ist
ortsliblich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.
Die berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemal § 13a
Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme innerhalb eines Monats aufzufordern
und Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren.

5) Der Birgermeister wird beauftragt, den Auslegungsbeschluss ortstiblich bekannt zu
machen.



Sachverhalt:

Der im nordlichen Bereich des Gewerbegebietes ansassige Baumarkt beabsichtigt seine
Ausstellungsflache in Richtung Osten zu erweitern. Die Flachen des Marktes sind im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Da
es sich um einen sog. grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt und diese nur in sonstigen
Sondergebieten nach § 11 BauNVO zulassig sind, muss der Bebauungsplan fiir dieses
Vorhaben entsprechend geandert werden. Durch die Anderung fiir die Gesamtflache des
Baumarktes wird die planungsrechtliche Situation dariber hinaus dem tatsachlichen Bestand
angepasst und damit auch Rechtssicherheit geschaffen.

Auch der sldliche Teil des Geltungsbereichs war in dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr.
1 als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der rechtkraftigen 3. Anderung des
Bebauungsplanes wurde ein Teil entlang der Dorfstrale in ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO umgewidmet. Es hat sich jedoch zwischenzeitlich herausgestellt, dass dadurch
eine zweckmaRige Nutzung erschwert wird. Daher wird nunmehr flr den Bereich westlich
der Dorfstralle ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Finanzielle Auswirkungen:
Die bendtigten Mittel wurden in den Haushaltsplan 2015 eingestellt (Produkt 51101.1421000-
052) Naheres siehe Beschlussvorlage VO/13GV/2013-144-1)

Anlagen:

- Ubersichtsplan zum Geltungsbereich 6. Anderung B-Plan Nr. 1
- Entwurfsunterlagen 6. Anderung B-Plan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Gagelow* mit Begrindung
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Vorlage VO/13GV/2015-245 Seite: 2/2



Gemeinde Gagelow
Ubersichtskarte tber den Geltungsbereich der 6. Anderung des Bauungsplanes Nr. 1

e

=== ]
AN




GEMEINDE GAGELOW

Satzung Uber die 6. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow"
umfassend die Flurstiicke 19/39, 21/12, 21/14, 21/32, 21/33, 21/34, 21/35, 21/42 und
54 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gagelow, begrenzt im Norden durch die Bundes-

stralRe 105, im Osten durch die Dorfstraf3e und im Stden und Westen durch die
Untere StralRe

BEGRUNDUNG

Entwurf

Bearbeitungsstand 16.02.2015



Stadt- und Regionalplanung

A

Partnerschaftsgesellschaft
Dipl.-Ing.
Martin Hufmann

Dipl. Geogr.
Lars Fricke

A

KrémerstraBe 25

23966 Wismar

Tel. 03841 470640-0

Fax 03841 4706409
www.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

\{



Gemeinde Gagelow — 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Gagelow* - Entwurf

Gemeinde Gagelow

Satzung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
"Gewerbegebiet Gagelow"

Begrindung zum Entwurf

Inhalt Seite
N Y101 (=T | (8] o o TP 2
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren ............ccccccccoooiiiin, 2
1.2 Lage und GeltungsbereiCh ... 3
1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung....................... 4
2. Inhalt des Bebauungsplanes ...............uuuuiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5
2200 RO ANW (Yo =Y [0 £ | (U = Lo o PP 5
2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen ..........cccceveeieeeeeeeee 7
2.3 Ortliche BauVvOrSChIftEN ...........coviiiiiie et 8
2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze ..., 8
2.5 FIAChenbilanz ... 9
T U [0 [o =1 a1 €=To] o U] o o [F TR 9
4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten ..........ccccooi 11
5. IMMISSIONSSCNULZ .....iii et e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeenes 11
6. UMWEIDEIANGE. ... . ittt 12
6.1 Eingriffsregelung gem. 8 1a BauGB ..........ccooooeiiiiiiiii 12
6.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen. 13
6.3 Artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung........cccccceeeeiiiiiiiiiiiinnnnnnn. 14
6.4 Erfassung des Baumbestandes...........ccooeoiiiiiii i 19
6.5 Erfassung der Biotop- und NUtZUNGStYPEN ........uvciiiieeiiiiiiiee e, 20
6.6 PlanWirkUNGEN ........coooiiiiieeee 20
6.7 Grunordnerische FEeStSEtZUNGEN ........ccoieeeeiiiiiicc e 21

S 1o ] 0153 10 =2 22



1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeinde Gagelow beabsichtigt die Aufstellung der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow". Das Planungsziel besteht darin, dstlich
des bestehenden Baumarktes ein Gebiet fir die Errichtung einer Ausstellungsflache
fur Gartenhauser und Carports als Freigelande vorzubereiten. Die Ausstellungsflache
dient dem vorhanden Baumarkt als Erweiterung seines schon bestehenden Sorti-
mentes fir den Gartenbedarf. Dartber hinaus soll fur einen Teilbereich ein
festgesetztes Mischgebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden, um eine
zweckmaligere Nutzung der Grundstticke zu erreichen.

Der Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow" ist seit 1992 rechtskraftig und
hat seitdem mehrere Anderungen erfahren. Auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 1 sowie der rechtskraftigen Anderungen wurden das MEZ, das Gebaude des
heutigen Baumarktes sowie weitere Gewerbebetriebe an der Unteren und an der
Oberen Stral3e errichtet. Der Bereich des MEZ ist im Bebauungsplan Nr. 1 als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung "GroR3flachige Handelsbetriebe" und die tbrigen
Flachen als Gewerbegebiete festgesetzt. Im Rahmen der 3. Anderung wurde ein
kleiner Bereich westlich der Dorfstral3e in ein Mischgebiet umgewidmet.

Teilbereiche des Gewerbegebietes zwischen Dorfstrale und Unterer Stralle sowie
eine Flache dstlich des Baumarktes sind zwar erschlossen, aber noch nicht bebaut.
Der im nérdlichen Bereich des Gewerbegebietes ansassige Baumarkt beabsichtigt
seine Ausstellungsflache nunmehr in Richtung Osten bis zur Dorfstral3e zu erweitern.
Geplant ist eine Ausstellungsflache fir Gartenhauser und Carports als Freigelande.
Die Flachen des Marktes sowie die Erweiterungsflache sind im rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 1 als Gewerbegebiet gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Da es sich um
einen sog. grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt und diese Betriebe nur in
Sonstigen Sondergebieten nach 8§ 11 BauNVO zuléssig sind, wird der Bebauungs-
plan im Rahmen dieser Anderung fiir dieses Vorhaben entsprechend ge&ndert.
Durch die Anderung fiir die Gesamtflache des Baumarktes wird die planungsrechtli-
che Situation dariber hinaus dem tatsachlichen Bestand angepasst und dadurch
auch Rechtssicherheit geschaffen.

Die geplante Nutzungserweiterung soll im Bebauungsplan vergleichsweise konkret
festgesetzt werden, um von vornherein auszuschlie3en, dass zukiinftig eine Erweite-
rung des Warensortimentes Uber die geplante Ausstellungsflache hinausgeht oder
dass sich ein zusatzlicher Betrieb auf der Flache ansiedelt. Es handelt sich lediglich
um eine Erganzung des schon vorhandenen Gartencenters. Fur die Flache des
schon bestehenden Baumarktes werden Art und Mal3 der baulichen Nutzung eben-
falls - entsprechend der vorhandenen Nutzung - eng gefasst. Eine Erweiterung der
Verkaufsflache ist nicht vorgesehen und aufgrund der Festsetzungen auch nicht
maoglich.

Auch der sudliche Teil des Geltungsbereichs der 6. Anderung war in dem urspriingli-
chen Bebauungsplan Nr.1 als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der
rechtkraftigen 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Teil entlang der Dorf-
strale in ein Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO umgewidmet. Es hat sich jedoch
zwischenzeitlich herausgestellt, dass dadurch eine zweckmafige Nutzung bzw.
Vermarktung erschwert wird. Daher wird nunmehr fir den Bereich westlich der Dorf-
stral3e einheitlich ein Gewerbegebiet festgesetzt.
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Durch die genannten Plananderungen verfolgt die Gemeinde Gagelow im Wesentli-
chen die Zielsetzungen, einen bestehenden Betrieb in der Standortsicherung und der
wirtschaftlichen Entwicklung zu unterstiitzen sowie die planungsrechtliche Situation
von Gewerbeflachen den Marktbedingungen bzw. der Nachfrage anzupassen. Fur
den Bereich der festgesetzten Gewerbeflachen besteht ein konkretes Kaufinteresse
eines Betriebes.

Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt in einem Verfahren nach
§ 13a BauGB. Mit den Bestimmungen des § 13a BauGB wurde den Gemeinden ein
Instrument an die Hand gegeben, um im beschleunigten Verfahren Bebauungsplane
der Innenentwicklung erstellen zu kénnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder an-
derer MalRnahmen der Innenentwicklung. Bei Einhaltung einiger Parameter kann der
Bebauungsplan nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB)
aufgestellt werden. Dies fuhrt im Wesentlichen dazu, dass keine Umweltprifung
durchgefuihrt wird und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
entfallen kann. Ein wichtiges Kriterium ist z.B., dass eine Grundflache der kinftigen
baulichen Anlagen von 20.000 m2 nicht Gberschritten wird. Dieses wird erfillt, da in-
nerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 eine
Grundflache von insgesamt ca. 19.100 m? zulassig ist. Im Sonstigen Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung "Baumarkt” (SO 1) wurde die im Ursprungsplan festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,7 bereits durch bauliche Anlagen mit einer
Grundflache von rd. 12.000 m? realisiert. Eine VergroRerung der Grundflache ist nicht
geplant. Die Flachen sind dariiber hinaus vollstandig erschlossen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 befindet sich im nord-
Ostlichen Bereich des Ursprungsplanes im Gewerbegebiet Gagelow und umfasst die
Flurstiicke 19/39, 21/12, 21/14, 21/32, 21/33, 21/34, 21/35, 21/42 sowie 54 (teilw.)
der Flur 1, Gemarkung Gagelow. Es wird im Norden durch die Bundesstra3e 105
(Chausseestral3e), im Osten durch die Dorfstra3e und im Siden sowie im Westen
durch die Untere Stral3e begrenzt. Auf Hohe des Parkplatzes des Baumarktes bildet
ein kurzer Abschnitt der MarktstraB3e die Grenze. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs folgt weitgehend den vorhanden Flurstiicksgrenzen, die zugleich die Grenzen
zu den anliegenden o6ffentlichen StralRenraumen bilden. Lediglich im Bereich der ost-
lichen Grenze des Geltungsbereichs wird eine schmale Teilflache des
Wegeflurstiickes 54 (Dorfstral3e) in den Geltungsbereich einbezogen und der Ge-
werbeflache zugeordnet. Dadurch wird der Geltungsbereich geringflgig arrondiert
bzw. begradigt.
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1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Gagelow verfligt Uber einen Flachennutzungsplan, in dem fir das
Plangebiet in der wirksamen Fassung der 2. Anderung Sonstige Sondergebiete mit
den Zweckbestimmungen "Baumarkt" und "Mdbelmarkt" sowie Gewerbegebiete dar-
gestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung den Festsetzungen der 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 angepasst.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlie3lich aller
rechtsguiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Grevesmuhlen-Land eingesehen werden.
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Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplanim Maf3stab 1:1000, erstellt im
Januar 2015 durch das Vermessungsbiro Bauer, Wismar, die topographische Karte
im Malstab 1:10.000 vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern sowie eigene Erhebungen.

Die Gemeinde Gagelow liegt im Norden der Region Westmecklenburg und ist mit
Wirkung vom 01.01.2005 dem Amt Grevesmihlen-Land beigetreten. Damit ist die
Gemeinde Teil der Verwaltungsgemeinschaft Grevesmuhlen. Gemalf der Einordnung
des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP WM) be-
findet sich die Gemeinde im Stadt-Umland-Raum (SUR) der Hansestadt Wismar, im
Tourismusschwerpunktraum, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und teilweise im
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Im Gemeindegebiet leben
2.566 Einwohner (Stand 31. Dez. 2012).

In den Gewerbegebieten der Gemeinde Gagelow hat eine Vielzahl von Unternehmen
einen tragfahigen Standort gefunden. Sie bieten hunderten von Einwohnern der
Stadt Wismar und anderer Gemeinden im Stadt-Umland einen Arbeitsplatz. Mit dem
MEZ und dem Baumarkt besitzt Gagelow Betriebe, die ein Warenangebot fiihren,
dass insgesamt von den Einwohnern des SUR Wismar regelmaf3ig genutzt wird. An
dieser Stelle sollen auch die medizinischen und touristischen Angebote nicht uner-
wahnt bleiben. Der Arzte- und Hotelstandort Gagelow dient auch der Versorgung der
Hansestadt und des Umlandes.

Im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird durch die Umwidmung
von Gewerbeflachen in Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO im Wesentlichen
der Bestand planerisch nachvollzogen. Sowohl die Art der Nutzung als auch das
Mal} der Nutzung werden im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Baumarkt” (SO 1) entsprechend dem Bestand sehr eng gefasst, so dass eine Erwei-
terung der Verkaufsflache baulich nicht mdéglich ist. In dem Gebiet ist lediglich ein
Bau- und Handwerkermarkt mit Gartencenter zulassig. In dem nun zusatzlich festge-
setzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Baumarkt
Ausstellungsflache" (SO 2) ist als konkrete Nutzung nur eine Ausstellungsflache des
Baumarktes fir Gartenhdauser und Carports als Freigelande zulassig. Durch diese
starke Einschrankung der Erweiterung auf ein spezifisches Warensortiment wird ver-
hindert, dass die Ziele und Belange der Raumordnung und Landesplanung beziiglich
der grof3flachigen Einzelhandelsentwicklung beeintrachtigt bzw. tangiert werden.
Auch Auswirkungen auf das benachbarte Mittelzentrum Wismar sind so ausge-
schlossen, da Gartenhauser und Carports kein innenstadtrelevantes Sortiment
darstellen.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet
Géagelow" umfasst Teilflachen des rechtskraftigen Ursprungsplanes sowie der
rechtskraftigen 3. Anderung des Planes. Neben dem bestehenden Bau- und Hand-
werkermarkt mit Gartencenter sowie dem zugehoérigen Kundenparkplatz werden im
Ostlichen Bereich noch unbebaute Grundstiicke zwischen der Unteren Stral3e und
der DorfstralRe in den Geltungsbereich der 6. Anderung einbezogen.

5
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Der nordliche Bereich wird durch den vorhandenen Baumarkt gepragt, der zusam-
men mit dem MEZ das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes entlang der
Bundesstral3e 105 bestimmt. Die VerkehrserschlielBung erfolgt Uber die Marktstralle
und die Untere Stralle. Der Kundenparkplatz des Baumarktes ist westlich des
Hauptgebaudes an die Untere Stral3e angeschlossen. Eine weitere Zufahrt befindet
sich ostlich des Hauptgebaudes.

Blick auf das MEZ aus Richtung der Parkplatzzufahrt Die Untere StraBe von der Parkplatzzufahrt in Richtung
des Baumarktes. Osten.

Erweiterungsflache des Baumarktes. Sudlicher Bereich des Plangebiets.

Der sudliche, noch unbebaute Bereich des Plangebiets ist ebenfalls Uber die Untere
Stral3e erschlossen, die hier die westliche Abgrenzung bildet. Die Flachen, die stid-
lich bzw. westlich dieser Erschlielungsstral3e liegen, sind fast vollstandig bebaut und
werden gewerblich genutzt.

Die 6stliche Plangebietsgrenze wird durch die DorfstraRe gebildet Uber die das 6st-
lich liegende Mischgebiet erschlossen wird. Die Bebauung ist hier meist ein- bis
zweigeschossig. Entlang des nérdlichen Teilabschnittes der Stral3e befindet sich ein
Geholzstreifen, der die Abgrenzung zu dem vorhandenen Mischgebiet markiert und
erhalten werden soll.

Im stdlichen Bereich befindet sich eine Stromverteilungsanlage der E.DIS.



Gemeinde Gagelow — 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Gagelow* - Entwurf

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit der Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden im nordli-
chen Bereich Flachen, die bisher als Gewerbegebiete festgesetzt waren,
entsprechend dem Bestand und der geplanten Erweiterung des Baumarktes, als
Sonstige Sondergebiete nach 8 11 BauNVO festgesetzt. Fir den Bestand wird als
Zweckbestimmung "Baumarkt" (SO 1) und fir die Bestandserweiterung die Zweck-
bestimmung "Baumarkt Ausstellungsflache" (SO 2) festgesetzt. Daraus ergeben sich
jeweils unterschiedliche zulassige Nutzungen.

In dem Sondergebiet SO 1 sind ein Bau- und Handwerkermarkt mit Gartencenter
sowie alle Anlagen, die zum Betrieb des Marktes notwendig sind (z.B. Stellplatze fur
Einkaufswagen, KfZ-Stellplatze, Zufahren, Werbeanlagen, Anlagen fir die Anliefe-
rung, usw.) zulassig. Die Anderung beziglich der zulassigen Art der Nutzung hat fir
das Baugebiet SO 1 klarstellenden Charakter, d.h. hier wird lediglich der Bestand
nachvollzogen und keine Anderung oder Erweiterung der bestehenden Nutzung er-
moglicht.

Da die geplante Nutzungserweiterung durch ein Ausstellungsgeléande fur Gartenhau-
ser und Carports gegeniuber der Hauptnutzung ein eigenstandiges stadtebauliches
Gewicht entfaltet, wird fur die Flache ein separates Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Baumarkt Ausstellungsgelande" (SO 2) festgesetzt. Die Ge-
meinde verfolgt hier das Ziel, eine Erweiterung nur flr das genau definierte Sortiment
"Gartenhauser und Carports" zu zulassen. Auswirkungen auf die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung bzgl. groR3flachiger Einzelhandelsvorhaben und auf die
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes Hansestadt Wismar werden somit ausge-
schlossen. Zulassig sind Stellflachen fir Gartenhauser und Carports, Flachen fur die
innere Erschlieung sowie Zuwegungen und andere Einrichtungen, die dem festge-
setzten Nutzungszweck dienen.

Fur den stidlichen Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist in der Ur-
sprungssatzung vollstandig ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der 3.
Anderung des Planes wurde eine Teilflache des Gebietes in ein Mischgebiet gem. §
6 BauNVO umgewidmet. Es hat sich jedoch herausgestellt, dass nur eine geringe
Nachfrage nach entsprechenden Grundstiicken besteht. Die Mischgebietsflache wird
daher wieder dem Gewerbegebiet zugeordnet. Dariiber hinaus werden Anderungen
bzgl. der zuldssigen Nutzungen in den Gewerbegebieten vorgenommen. In dem
festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser, offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebéaude und Anlagen fir sportliche Zwecke allgemein zulassig.
Ausnahmsweise konnen gem. 8§ 8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet (GE) Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Im gesamten Gewerbegebiet (GE) sind gemal’ § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen, La-
gerplatze und Vergnigungsstatten nicht zul&ssig, da sie nicht dem Gebietscharakter
entsprechen und Stérungen der 6stlich der Dorfstral3e liegenden Mischgebietsfla-
chen nicht auszuschlielen ist. Einzelhandelsbetriebe sind im gesamten
Gewerbegebiet (GE) gemal} 8 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig, wenn
der Verkauf an Endverbraucher nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammen-
hang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giutern einschliel3lich
Reparatur- und Serviceleistungen des im Plangebiet liegenden Betriebes liegt. Eine
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weitere Einzelhandelsentwicklung soll fiir den Bereich der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes ausgeschlossen werden.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf in dem festgesetzten Sonstigen
Sondergebiet SO 1 gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fir Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden. In dem Sondergebiet SO
2 und in den Gewerbegebieten (GE) ist eine Uberschreitung nicht zulassig. Gegen-
Uber dem Ursprungsplan wird die zulassige GRZ fur die Gewerbegebiete von 0,7 (mit
Uberschreitungsmoglichkeit) auf 0,6 (ohne Uberschreitungsmoglichkeit) reduziert.
Dadurch soll eine abnehmende Dichte in Richtung des 6stlich gelegen Mischgebietes
erreicht werden. FUr die im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Baumarkt Ausstellungsflache” (SO 2) zulassigen Nutzungen wird eine Grundflache
von max. 3.000 m? festgesetzt.

Alle UGbrigen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes gelten unverandert
fort.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften dient der weiteren Festlegung von
grundsatzlichen Gestaltungskriterien. Die Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches
und die dazugehdrigen Neben- und Auf3enanlagen sollen sich hinsichtlich ihrer Ge-
staltung moglichst den ortlichen Gegebenheiten anpassen. Entsprechend dem
Nutzungszweck sollen die Festsetzungen aber auch einen Gestaltungsspielraum der
jeweiligen Betriebe gewahrleisten. Da die Ursprungssatzung Festsetzungen enthalt,
die sich im gewerblichen Kontext kaum umsetzten lassen, wurden diese im Rahmen
der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 neu gefasst:

- Gebaudefassaden tUber 25 m Lange sind gestalterisch, baulich oder durch
eine Fassadenbegrinung zu gliedern. Die Verwendung von reflektierenden
Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen und von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig. Die Verwendung von
Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist
unzulassig. Die Verwendung von Wellblech ist bei der Fassadengestaltung
unzulassig.

- Stellplatze von Madllbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften
Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

- Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig.

- Es wird auf 8§ 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorsétzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen
Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Verstol3 kann
mit Bu3geld geahndet werden.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze
Alle Flachen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden tiber die Untere
Stral3e verkehrlich erschlossen. Die ErschlieBungsstrale verflugt Uber beidseitige

Gehwege. Die Grundstickszufahrten zu den noch unbebauten Grundstiicken des
Geltungsbereiches sind bereits hergestellt. Der Baumarkt nutzt eine westliche Zu-
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fahrt, Uber die die vorhandenen Kundenparkplatze erschlossen sind sowie eine 6stli-
che Zufahrt, Gber die eine vorhandene Lagerflache erschlossen ist. Beide Ausfahrten
werden auch durch den Lieferverkehr genutzt. Auch die ErschlieBung der Erweite-
rungsflache erfolgt Giber die vorhandenen Zufahrten.

Die Anbindung an die B 105 erfolgt im nordwestlichen Bereich tber die Marktstralie.
Alle StraRenquerschnitte und Knotenpunkte wurden hinsichtlich einer Vollbelegung
des Gewerbegebietes ausgelegt. Es kann somit von einer ausreichenden Leistungs-
fahig des ErschlieRungssystems ausgegangen werden, die durch die 6. Anderung
des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt wird.

Obwohl fur die bisher unbebauten Grundstiicke im Plangebiet schon Zufahrten auf
die Untere Straf3e vorhanden sind, wird fur die dstlichen Grundsticksgrenzen zusatz-
lich festgesetzt, dass eine verkehrliche Anbindung an die Dorfstral3e unzuléssig ist.
Dadurch sollen Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung im Mischgebiet
ausgeschlossen werden.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 betragt rund 3,3 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengrofRe in m2

Sondergebiete 25.700

Gebiet SO 1 17.200

Gebiet SO 2 8.500
Gewerbegebiete 6.800
Flache fir Ver- und Entsorgung 20

Elektrizitat
Plangebiet - Gesamt 32.520

3. Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Gewerbegebiet Gagelow
vorhanden. Die Leitungen und Anbindungspunkte haben eine ausreichende Dimen-
sionierung fur die ErschlieRung der Flachen innerhalb der 6. Anderung der
Bebauungsplanes Nr. 1.

Die Mindestabstdnde zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafinahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.
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Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Anbindung an die vorhandene Frischwas-
serleitung (DN 300) im Bereich der B 105 sichergestellt. Die Leitung verfugt tber
eine ausreichende Dimensionierung. Die Leitung verlauft parallel zur nérdlichen
Plangebietsgrenze. Da sie sich teilweise auf den privaten Grundsticken befindet,
wird fur diese Flachen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstragers festgesetzt.

Eine weitere Wasserleitung verlauft entlang der dstlichen Plangebietsgrenze. Auch
diese Leitung verlauft teilweise auf den privaten Grundstiicken, so dass auch hier ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes festgesetzt wird.

Es ist zu beachten, dass zur Sicherung dieses Rechtes zusatzlich eine Baulast ein-
getragen werden muss.

Fur die Erstbrandbekampfung ist die Entnahme von Léschwasser aus der Wasserlei-
tung in der Unteren Stralle bzw. in der Dorfstrale vorgesehen. Fir die
Dauerbrandbekampfung ist entsprechend den Aussagen zu den B-Planen Nr. 1 und
Nr. 2 die Wasserentnahme aus dem Regenwasserriickhaltebecken innerhalb des B-
Planes Nr. 2 sicherzustellen. Dartber hinaus ist auch eine Wasserentnahme aus
dem Regenwasserriickhaltebecken innerhalb des B-Planes Nr. 14 sowie aus dem
Priestersee maglich.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Uber das in der Unteren StraBe liegende Kanalsystem wird das anfallende
Schmutzwasser einem im Gewerbegebiet liegenden Pumpwerk zugefihrt. Von dort
aus wird das Schmutzwasser in die Druckleitung entlang der B 105 eingespeist.
Durch die zusatzliche Bebauung erfahrt die gegebene Hydraulik des Kanalsystems
keine negativen Veranderungen, da das System fiur die vollstandige Auslastung des
Gewerbegebietes ausgelegt wurde.

Das anfallende Regenwasser wird Uber die in der Unteren Stral3e verlegte Regen-
wasserleitung der drtlichen Vorflut zugefthrt. Nach den Unterlagen des Wasser- und
Bodenverbandes Wallensteingraben verlauft eine weitere Regenwasserleitung paral-
lel zur Wasserleitung an der westlichen Grundstiicksgrenze und quert dann das
festgesetzte GE-Gebiet in 6stliche Richtung. Da diese Leitung die bauliche Benut-
zung der GE-Flache erheblich einschranken wirde, ist diese Leitung im
Einvernehmen mit dem Wasser- und Bodenverband zu verlegen. Der Wasser- und
Bodenverband hat dazu bereits sein Einvernehmen erklart. Im Bebauungsplan ist
diese Leitung mit der Bezeichnung "kunftig fortfallend" dargestellt.

Das Auffangen von Regenwasser flir Bewasserungszwecke wird aus Grinden des
Ressourcenschutzes empfohlen.

Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das ortliche Versorgungsunter-
nehmen E.DIS AG sichergestellt. Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur im
Gewerbegebiet Gagelow kann von einer gesicherten Stromversorgung ausgegangen
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werden. Gleiches gilt auch fur einen Anschluss der geplanten Baugebiete an das
Gasnetz.
Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Dies sollte bei der Exposition der Gebaude und Dachflachen beachtet
werden.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemalie Abfallentsorgung tber die
Untere Stral3e gesichert. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung dem Ent-
sorgungsbetrieb zuganglich zu machen..

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdoglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand und Auskunft des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher
unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlast (unnattrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemal3 8§ 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméalen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zuséatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im gemeindlichen sowie in pri-
vatem Besitz. Die Kosten fir die Planung tragen die Grundstickseigentimer. Die
Refinanzierung des kommunalen Anteils erfolgt durch die Grundstiicksverkaufe.

5. Immissionsschutz

Die Flache wird im Norden von der B 105 begrenzt, im Westen und Stden schliel3en
sich unmittelbar Gewerbegebiete an. Ostlich der Flachen liegt das Mischgebiet
gemafR 3. Anderung und Erganzung des B-Plans Nr. 1. In dem rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 1 wurden fir die Gewerbe- und Sondergebietsflachen
flachenbezogene Schallleistungspegel von 60 dB(A) m2 tags und 45 dB(A) m2 nachts
festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass in dem Gebiet der Dorfstral3e die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete eingehalten werden. Die
Gemeinde Géagelow hat dazu nochmals im Rahmen der Erarbeitung der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 (nicht rechtskraftig) 2004 beim TUV Nord ein
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Larmgutachten in Auftrag gegeben. Das Gutachten bestatigt die Einhaltung der
Orientierungswerte und seitdem haben sich keine Verdnderungen ergeben, die eine
Modifizierung dieser Ergebnisse erfordern. Die festgesetzten Schallleistungspegel
werden daher fir die Flachen der 6. Anderung tbernommen und festgesetzt. Des
Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Ausrichtung des Kunden- und
Lieferverkehrs in Richtung des Gewerbegebietes und dass die Anordnung von
Klimaanlagen u.a. tber Dach und nicht in Richtung Dorfstraf3e erfolgt. Die prinzipielle
Trennung von Gewerbegebiet und Dorfstrae wird einerseits durch die vorhandene
Hecke westlich der DorfstralRe, andererseits durch Ausschluss von Ein- und Ausfahr-
ten auf die Dorfstral3e betont.

Der Bebauungsplan enthélt hinsichtlich des Immissionsschutzes folgende
Festsetzungen:

- In den Sondergebiets- und Gewerbeflachen innerhalb des Geltungsbereichs
des Planes durfen gemafll 8 1 Abs. 4 BauNVO die immissionswirksamen,
flachenbezogenen Schallleistungspegel von tags 60 dB(A)/m2 und nachts 45
dB(A)/m2 nicht Gberschritten werden.

- Klimaanlagen, Ventilatoren und sonstige Anlagen sind in den Gewerbegebie-
ten ausschliel3lich an der Westfassade oder auf dem Dach anzuordnen. Die
Auslegung dieser Anlagen ist entsprechend des Standes der Technik zu
realisieren.

- Ein- und Ausfahrten von der bzw. in die Dorfstral3e sind im gesamten Gel-
tungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 unzulassig.

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist aul3erdem die Lage des Plangebietes an der B
105 zu bertcksichtigen. Negative Auswirkungen durch die von der Bundesstral3e
ausgehenden Larmimmissionen sind jedoch auf die Nutzungen im Geltungsbereich
der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht zu erwarten. Schutzbediirftige
Wohnnutzungen sind im Geltungsbereich nicht betroffen.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchge-
fuhrt werden. Da bei der vorliegenden Planung zur Aufstellung der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.1 der Gemeinde Géagelow die bebaute Grundflache von
20.000 m? unterschritten wird, entféllt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne
der Eingriffsregelung. Detaillierte Informationen zur Verfahrenswahl und Flachengro-
3en sind im stadtebaulichen Teil zu finden.

Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. als zuléssig. Jedoch sind Umweltbelange nach allgemei-
nen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese muissen im Anschluss
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden. Diese Abwagung er-
folgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.
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Bericksichtigung der Umweltbelange

Der im nérdlichen Bereich des Gewerbegebietes ansassige Baumarkt beabsichtigt
dstlich des vorhandenen Gebaudes den Betrieb um eine Ausstellungsflache fur Gar-
tenhauser und Carports als Freigelande zu erweitern. Die Flachen des Marktes sind
im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 als Gewerbegebiet gem. 8§ 8 BauNVO fest-
gesetzt. Da es sich um einen sog. grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt und
diese nur in Sonstigen Sondergebieten nach § 11 BauNVO zuldssig sind, muss der
Bebauungsplan fir dieses Vorhaben entsprechend geandert werden. Durch die An-
derung fur die Gesamtflache des Baumarktes wird die planungsrechtliche Situation
dariiber hinaus dem tatsachlichen Bestand angepasst und damit auch Rechtssicher-
heit geschaffen.

Auch der sudliche Teil des Geltungsbereichs war in dem urspriinglichen Bebauungs-
plan Nr. 1 als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der rechtkréaftigen 3. Anderung
des Bebauungsplanes wurde ein Teil entlang der DorfstralRe in ein Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO umgewidmet. Es hat sich jedoch zwischenzeitlich herausgestellt, dass
dadurch eine zweckmalfige Nutzung erschwert wird. Daher wird nunmehr fir den Be-
reich westlich der Dorfstral3e ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Dementsprechend steht die Planung im raumlichen Zusammenhang mit bestehender
Bebauung. Es handelt sich um die Erganzung bestehender baulicher und gewerbli-
cher Strukturen.

6.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches innerhalb des bestehenden Siedlungs-
raumes erfolgen im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan fiir die Region
Westmecklenburg kaum spezifische Aussagen fir den Geltungsbereich selbst. Es
werden folgende allgemeine Aussagen getroffen:

- Die Gemeinde Gagelow befindet sich in der Landschaftszone 1-
Ostseekustenland, der Grof3landschaft 10- Nordwestliches Huigelland und der
Landschaftseinheit 102- Wismarer Land und Insel Poel (Karte 1).

- Es wird dem Bereiche keine besondere Bedeutung in Schutzwirdigkeit in Be-
zug auf Arten und Lebensraume zugeordnet (Karte 3)

- Die Schutzwirdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers
wird mit mittel bis hoch dargestellt (Karte 4 und 6).

- Die Gemeinde Gagelow liegt in einem Bereich, welcher als niederschlagsbe-
nachteiligt dargestellt ist (Karte 7).

- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes ist mit gering bis mittel bewertet
(Karte 8). Ebenso erhélt die Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freiraume
(Funktionsbewertung) mit Stufe 1 eine geringe Schutzwirdigkeit zugeordnet
(Karte 9).

- Im planungsrelevanten Bereich befinden sich keine Natura 2000- Gebiete oder
nationale Schutzgebiete (Karte 10 und 11).

- Der Anderungsbereich besitzt keine Bedeutung fiir die Sicherung der Erho-
lungsfunktion der Landschaft (Karte 13).
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- Der planungsrelevante Bereich stellt keinen Schwerpunktbereich in Bezug auf
MalRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von 6kologischen Funktionen dar
(Karte III).

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches innerhalb der bestehenden Siedlungs-
lage sind fir den Bereich kaum umweltbezogenen Ziele festgelegt. Umweltrelevante
Zielstellungen/ Entwicklungsziele der tUbergeordneten Planung werden im Zusam-
menhang mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht beeintrachtigt.

Schutzgebiete
Durch die Planaufstellung werden keine Schutzgebiete betroffen.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in der naheren Umgebung des Plangebietes:
- Landschaftsschutzgebiet (L 72b) ,KUstenlandschaft Wismar West* (ca. 1,5 km
nordostlich des Anderungsbereiches)

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der bestehenden Beeintrachtigun-
gen, wird von Kkeinen Beeintrachtigungen der aufgeflihrten Schutzgebiete
ausgegangen.

Geschutzte Biotope )
Im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sind keine gemaf
§ 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope vorhanden.

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von G&gelow.
Angrenzend sind bereits Uberwiegend gewerbliche Nutzungen vorhanden. Dement-
sprechend sind keine Beeintrachtigungen geschuitzter Biotope gegeben.

6.3 Artenschutzrechtliche Prufung — Relevanzprifung

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurden alle europarechtlich geschitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens zu erwarten sind und die durch die vor-
habenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein konnten.

Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsétzlich durchzufiihren ist, wurden daher zunachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschitzten Arten ,herausgefiltert® (Abschichtung), fir die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden konnte (Relevanzschwelle) und die daher einer
detaillierten artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden mussten.
Die Angaben wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitat fir den konkreten Projektraum
(Untersuchungsgebiet) eingeschatzt.

Es wurden die Arten ausgeschieden, die im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkom-
men kénnen. So wurden z.B. die Arten herausgefiltert, deren
Lebensraume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z.B. Wald,
Ostsee). In einem weiteren dritten Schritt konnten (entsprechend des Vorhabentyps)
weitere Arten ermittelt und ausgeschlossen werden, deren Wirkungsempfindlichkeit
vorhabensbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen / Gefahrdun-
gen mit hinreichender Sicherheit ausschliel3en lassen.
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Durch diese Abschichtung wurde die Konzentration des zu untersuchenden Arten-
spektrums auf die Arten ermdglicht, die tatsachlich betroffen sein kénnten.

Nur fur die nach der Relevanzpriufung verbleibenden relevanten Arten erfolgten dann
die weitergehenden Prufschritte, d.h. zunachst die Ermittlung der Verbotstatbestande
geman 8§ 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Prifung nur fir die Arten durchgefihrt,
die fir das Untersuchungsgebiet potentiell relevant sind.

Geschutzte Arten, die im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind:
Die erlauterten Verbote treffen bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen auf
folgende in Mecklenburg-Vorpommern vorkommende Arten zu:

-alle wildlebenden Vogelarten,

-Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Bei einer Relevanzprifung fur die européischen Vogelarten wurde das Augenmerk
auf die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen groRtmdgliche Rickschlisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten wurden
als Zeigerarten fur die Artenschutzrechtliche Stellungnahmen ausgewahlt. Als Zei-
ger- bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im
Anhang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwahnung finden. Aufgrund ihrer
hoheren 6kologischen Anspriche gegenlber weniger sensiblen Arten sind diese Ar-
ten bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezuglich seiner
Vorbelastungen einzuschatzen.

Auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte eine
Auswahl der planungsrelevanten Arten und Artengruppen.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen
(Potentialabschatzunq)

Der hier betrachtete Anderungsbereich ist Teil der besiedelten Ortslage der Gemein-
de Gagelow. Mit der Planung geht es um die Erganzung bestehender
Gewerbeflachen bzw. die Schaffung von Sondergebietsflachen. Der Uberwiegende
Teil des Anderungsbereiches wird bereits gewerblich genutzt. Die Erganzungsberei-
che stellen sich derzeit als brachliegende Flache dar, welche von Grasern dominiert
wird. Es lassen sich ful3laufige Trampelpfade durch diesen Bereich erkennen. Ver-
einzelt sind auch Gehdlze, zumeist kleinere Straucher aufgewachsen. Ebenso sind
angrenzend an Wohnbebauung Ablagerungen von Gartenabféllen vorhanden. Wéah-
rend der Gelandebegehung konnten das Ausfiihren von Hunden auf diesen Flachen
beobachtet werden. Am norddstlichen Rand der Brache befinden sich Gehdlzstruktu-
ren.

Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung sowie dem Einfluss von Pradatoren
(Hunde, Katzen etc.) sind tberwiegend unempfindliche Arten des Siedlungsraumes
zu erwarten.

Brut- und Rastvogel

Brutvogel
Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen Uberformt. Dazu gehéren optische und

akustische Stoérungen durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen, Wohnnut-
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zung sowie Verkehrsflachen etc. In den Gehdlzbereichen und Freiflachen sind dem-
zufolge potentiell nur stérungsunempfindlichen Vogelarten mit einem breiten
Lebensraumspektrum zu erwarten. Die Gehdlzstrukturen am ostlichen Rand des An-
derungsbereiches werden erhalten. Die Freiflachen mit den vereinzelten Gehdlzen
werden vollstandig beraumt.

Im Zusammenhang mit der hier betrachteten Planung ist kein Abriss von Gebauden
vorgesehen. Dementsprechend werden keine Niststatten von Gebaudebritern beein-
trachtigt.

Es ist davon auszugehen, dass die potentiellen Geb&audebriter die angrenzenden
Bestandsgebaude, aufgrund ihrer Anpassung an den Siedlungsraum, auch weiterhin
ihre Brutstatten nutzen kdonnen. Gebaudebriter werden somit weder hinsichtlich ei-
ner Beschadigung bzw. Vernichtung von Lebensstéatten noch durch Individuenverlust
beeintrachtigt.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung von Gehélzen bzw. Entfernung von
Geholzstrukturen sowie die Berdumung der Freiflachen aulRerhalb der Brutperiode
der Vogel erfolgt (gemafn 8§39 BNatSchG).

Rastvdgel
Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen und Lage im Siedlungsraum besitzt

das Plangebiet keine Bedeutung fur Rastvogel.
Saugetiere

Fledermause

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Gehdlz- oder Gebaudestrukturen vor-
handen, die einen potentiellen Lebensraum fur die Artengruppe der Fledermause
darstellen. Eine Betroffenheit dieser Artengruppe wird dementsprechend ausge-
schlossen.

Andere geschitzte Saugetierarten
Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes und der Lage im Siedlungsraum
sind Beeintrachtigungen der Artengruppe der Saugetiere auszuschliel3en.

Reptilien

Die Flachen weisen eine dichte Vegetationsdecke aus Uberwiegend Grasern auf.
Aufgrund der bestehenden Bodenverdichtung sind auch keine grabbaren Flachen fur
die Reproduktion, insbesondere der Zauneidechse, vorhanden. Ebenso sind fur die
anderen geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Le-
bensrdume vorhanden. Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine
Betroffenheit der Artengruppe Reptilien ausgeschlossen.

Amphibien
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewasser oder sonstigen mal3-

geblichen Habitatbestandteile fur die Artengruppe Amphibien. Aufgrund der
anthropogenen Uberformung des Plangebietes und der fehlenden Habitatstrukturen
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wird ein Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder weiterer
streng geschutzter Arten aus der der Artengruppe der Amphibien ausgeschlossen.

Fische

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Fische auszuiben. Es sind innerhalb des
Plangebietes keine Gewasser vorhanden. Durch fehlende Habitatstrukturen kénnen
Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge/ Kafer/ Libellen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppen Schmetterling, Kéfer oder Libellen auszutben.

Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind an Feuchtgebietskomplexe wie na-
turnahe Stellgewasser oder FlieRgewasserstrukturen gebunden. Auch ein
Vorkommen des Eremiten kann wegen des fehlenden Altbaumbestands mit entspre-
chendem Mulmanteil ausgeschlossen werden.

Durch fehlende Habitatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande dieser Artengruppen eindeutig
ausgeschlossen werden.

Weichtiere

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Weichtiere auszutben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausgeschlossen
werden.

Pflanzen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszutiben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen
werden.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gemal3 8 44 BNatSchG bei der Planung und Durchflhrung
von Eingriffen” des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Geb&aude- und sonstiger Abbruch

Im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sind keine Gebaude- oder
sonstigen Abbrucharbeiten vorgesehen.
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» Beseitigung von Baumen und sonstige Gehdolzstrukturen

Die im Rahmen der hier betrachteten Anderung sind zur Zeit ungenutzte Bereiche
von der vorhandenen Vegetationsdecke sowie von einzelnen Gehdlzen zu rdumen.

Die Bestimmungen des 8§ 39 BNatSchG werden beachtet. Demzufolge haben Baum-
fallungen oder die Beseitigung sonstiger Gehdlzstrukturen aul3erhalb der
Vogelbrutzeit (Marz-September) zu erfolgen.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Gewasser.

» Umnutzung von Flachen

Durch die Realisierung der zusatzlichen Gewerbe- oder Sondergebietsflachen gehen
Habitate in geringem Mal3e verloren. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des be-
reits besiedelten Bereiches mit starker Pragung durch den angrenzenden Gewerbe-,
Wohn- und Verkehrsflachen. Aus diesem Grund sind nur unempfindliche Arten des
Siedlungsraumes zu erwarten. Unter Berlcksichtigung der zeitlichen Begrenzung fur
die Entfernung von Vegetationsstrukturen wird von keiner Ubertretung von arten-
schutzrechtlichen Verboten ausgegangen.

> Larm

Es treten ausschlieB3lich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf. Die an-
lage- und betriebsbedingten Larmbeeintrachtigungen werden als vergleichbar mit
den bereits vorhandenen Werten eingeschatzt.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt —

Malnahmen zur Vermeidung

Folgende MalRnahmen werden durchgefthrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen nicht in bestehende Wertbiotope
(Waldflachen, Kleingewéasser, Feuchtwiesen). Die Ermittlung der Verbotstatbestande
erfolgt unter Berticksichtigung dieser MalRnahmen:

= Die Beseitigung von Gehdlzen sowie sonstiger Vegetation und ungenutzter
Grundflachen darf gemal § 39 (5) Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes nur
im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Mérz durchgefuhrt werden. Ausnah-
men sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass innerhalb der freizumachenden Bereiche keine Brutvogel
briten und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

18



Gemeinde Gagelow — 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Gagelow* - Entwurf

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

Gemal 8§ 39 (5) Nr. 2 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die aulRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Geblsche und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze missen somit aul3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstoéren.

6.4 Erfassung des Baumbestandes

Baume sind, mit wenigen Ausnahmen, wie Baume in Hausgarten oder Obstgehdlze
generell, bei einem Stammumfang von dber 100 cm gemessen in einer Hohe von
1,3 m durch den 8 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG) M-V ge-
schitzt.

Auf den derzeit ungenutzten Flachen sind vereinzelt Gehdlze, zumeist strauchartig
oder mehrstammig, aufgewachsen. Am 6stlichen Rand befinden sich Heckenstruktu-
ren.

Die vereinzelten Geholze innerhalb der Freiflachen werden mit Umsetzung der Pla-
nung entfernt. Ein mehrstammiger Einzelbaum (StU 87/103) entspricht den
genannten Kriterien gemal 8 18 NatSchAG M-V. Vor Satzungsbeschluss wird der
notwendige Féllantrag gestellt.

Die Gehdlzstrukturen am ostlichen Rand des Anderungsbereiches bleiben erhalten.

Der Wurzel- bzw. Kronentrauftraufbereich befindet sich aul3erhalb der festgesetzten
Baufelder. Beeintrachtigungen liegen demzufolge nicht vor.
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6.5 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

Fur den hier betrachteten Anderungsbereich"besteht der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 1. Teilweise wurde dieser mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes bereits
angepasst. Die Umgebung des Anderungsbereiches lasst sich wie folgt beschreiben:

- Nordlich an den Anderungsbereich grenzen die Verkehrsflachen der Bundes-
stral3e 105. Daran im Anschluss befinden sich gewerblich genutzte Flachen.

- Ostlich des Anderungsbereiches schlieRt sich Wohnbebauung an.

- Sudlich des Anderungsbereiches befindet eine Mischung aus Wohn- und Ge-
werbenutzung sowie 6ffentlich genutzten Bereichen.

- Westlich des Anderungsbereiches sind weitere gewerbliche Nutzungen vor-
handen.

Zum Plangebiet selbst lassen sich folgende Aussagen treffen. Basis fur die Zuord-
nung einzelner Biotoptypen war das vom LUNG herausgegebene Heft 2, der
Materialien zur Umwelt ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches ist als Gewerbegebiet ausgewiesen. Der
hier Uberplante Bereich dstlich des bestehenden Baumarktes wird als Biotop- und
Nutzungstyp ,Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation®
(PEU) aufgenommen. An der Ostlichen Grenze des Anderungsbereiches im Uber-
gang zu der Wohnbebauung befindet sich eine ,Siedlungshecke aus heimischen
Gehdlzen* (PHZ).

Der suidliche Teil des Geltungsbereiches ist mit der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 als Mischgebiet ausgewiesen worden. Wie auch der noérdliche Teil wird die
Flachen derzeit nicht genutzt und als ,Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise
mit Spontanvegetation® (PEU) aufgenommen.

6.6 Planwirkungen

Mit Hilfe der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes sollen derzeit ungenutzte
Bereiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 in der Fassung der 5. Anderung
nun tberplant werden.

Im nordlichen Teil ist die Erweiterung des ansassigen Baumarktes vorgesehen. Hier
sollen Ausstellungsflachen entstehen. Im sidlichen Teil sind weitere Gewerbenut-
zungen vorgesehen. Detaillierte Informationen sind im stadtebaulichen Teil der
Begrindung zu finden.

Die umgrenzenden Bereiche sind bereits stark durch eine gewerbliche Nutzung ge-
pragt. AulBerdem ist auch Wohnnutzung vorhanden.

Bei Nichtausfihrung der Plananderung wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen weiterhin als gewerbliches Bauland bestehen. Es ware eine Bebau-
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ung entsprechend dem rechtskréaftigen Bebauungsplan mdglich. Es werden keine
wertvollen Biotoptypen beeintrachtigt. Es handelt sich um eine anthropogen stark
Uberformte Flache im besiedelten Bereich.

Zusammenfassend kdnnen die zu erwartenden Eingriffe in die genannten Biotopty-
pen als eher geringwertig abgewogen werden. Innerhalb der Planungsarbeiten wurde
versucht, den Umweltbelangen hinsichtlich einer flachensparenden Entwicklung in
Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu werden. Daruber hinaus wurden die Um-
weltbelange durch die Festsetzungen zu Grinflachen beriicksichtigt.

6.7 Grunordnerische Festsetzungen
Die Erganzungsflachen stellen sich als weniger wertvolle ruderale Grinstrukturen in
Form von Wiesenflachen mit vereinzelten Geholzen dar, welche anthropogen stark
vorgepragte sind.
In den Randbereichen werden Gehdélzstrukturen und Grunstreifen z.T. erhalten.
Ubernahme in den Textteil B:

- Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen ist ein Anteil von mindestens 30% als Geholzflache mit stand-
ortgerechten und heimischen Arten zu gestalten.
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7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRRnahme keine
Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies
gemall § 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Grevesmuhlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen, wahrend der Offnungs-
zeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gagelow, den .......cccccceeeeeeeennnn.
Der Burgermeister

22






SATZUNG DER GEMEINDE GAGELOW

Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow"
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Plangrundlagen:
Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiro Bauer, Wismar, Stand: Januar 2015;
Topographische Karte MalRstab 1:10.000, Landesamt fir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern; eigene Erhebungen

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011(BGBI. | S.1509).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 8 und 11 BauNVO)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

SO1 Sonstiges Sondergebiet, mit Ifd. Nummerierung

Baumarkt

Zweckbestimmung: Baumarkt

Sonstiges Sondergebiet, mit Ifd. Nummerierung
Zweckbestimmung: Baumarkt / Ausstellungsflache

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 BauNVO)

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

GRZ zulassige Grundflachenzahl als Hochstmaly
GR zulassige Grundflache als Héchstmald
FH zulassige Firsthdhe als Hochstmaly

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
a abweichende Bauweise
=== - Baugrenze

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

1 ) Flachen fur Versorgungsanlagen - Elektrizitat

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—oRW. Regenwasserleitung, unteridisch

W . -
—— Wasserleitung, unterirdisch

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

© 0000 Umgrenzung von Fliachen zum Anpflanzen von Baumen,
© 000 9 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(X) entfallender Baum

Sonstige Planzeichen

: St : Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

e e e ] Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungs-
ooooon trager zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 u. Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

2 Flurstiicksnummern

224 Gelandehohe in m Gber NHN

X kunftig fortfallend
50— Bemallung in m

Dm Boschung

Hinweise

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies ge-
malk § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes flur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir bisher unbekannte schadliche Bodenverédnderungen oder Altlast (unna-
tirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaR § 4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméflen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfall-
behérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt
bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusétzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachver-
standige und Untersuchungsstellen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kédnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Grevesmilhlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmihlen, wéhrend der Offnungs-
zeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Unverbindliche Planerlauterung:

Gegenstand der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist im Wesentlichen die
Anderung von stadtebaulichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nut-
zung. Im Geltungsbereich wird ein Teil der im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebiete (GE) in Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauN-
VO mit den Zweckbestimmungen "Baumarkt" (SO 1) und "Baumarkt Ausstellungs-
flache" (SO 2) umgewidmet. Dariiber hinaus wird eine in der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 als Mischgebiet (MI) behandelte Teilflache in ein Gewerbe-
gebiet (GE) umgewidmet. Fir die Gewerbegebiete wird die allgemeine Zuldssig-
keit von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen. Innerhalb des festgesetzten
Sonstigen Sondergebietes 2 (S0O2) sowie in den festgesetzten Gewerbegebieten
(GE) wird die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), im Vergleich zum Ur-
sprungsplan, reduziert. Die Baugrenzen werden den aktuellen Gegebenheiten an-
gepasst. Die ortlichen Bauvorschriften werden ersetzt. Die Hinweise werden aktu-
alisiert.

Mit Ausnahme der genannten Anderungen bleiben alle iibrigen Festsetzungen
und sonstigen Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 1 in der Fassung der 5. An-
derung vollumfanglich giiltig.

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen An-
derungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V 8. 102) einschlieRlich aller
rechtskréftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Gemeinde Gégelow
vom folgende Satzung tiber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
“Gewerbegebiet Gagelow”, umfassend die Flurstiicke 19/39, 21/12, 21/14, 21/32,
21/33, 21/34, 21/35, 21/42 und 54 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gégelow, begrenzt
im Norden durch die Bundesstralle 105, im Osten durch die Dorfstralle und im Si-
den und Westen durch die Untere Stralle, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) sowie folgende Satzung tiber die értlichen Bauvorschrif-
ten erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1, 8, 11 und
16 - 19 BauNVO)

1.1 Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet 1 (SO1) nach § 11 BauNVO mit der

Zweckbestimmung "Baumarkt" dient der Unterbringung eines Bau- und Hand-
werkermarktes mit Gartencenter. Zulédssig ist ausschlieBlich ein Bau- und
Handwerkermarkt mit Gartencenter.
In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet 2 (SO2) nach § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung "Baumarkt / Ausstellungsflache" ist eine Ausstellungs-
flache fiir Gartenhduser und Carports als Freigelande zulédssig. In den Sonsti-
gen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind darlber hinaus alle Einrichtungen und
Anlagen zulassig, die dem genannten Nutzungszweck dienen. Dazu z&hlen z.B.
Stellflachen fur Einkaufswagen, Kundenstellpldtze, Flachen fir die Anlieferung,
versorgungstechnische Anlagen, Werbeanlagen, Fléachen fiir den Kundenver-
kehr (z.B. Flachen fir Selbstabholer).

1.2 In dem festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO Ge-
werbebetriebe aller Art, Lagerhduser, dffentliche Betriebe sowie Geschéits-, Bi-
ro- und Verwaltungsgebdude und Anlagen fir sportliche Zwecke allgemein zu-
lassig.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet (GE)
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Im gesamten Gewerbegebiet (GE) sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen,
Lagerplatze und Vergniigungsstétten nicht zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe sind im gesamten Gewerbegebiet (GE) gemal § 1 Abs.
5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig, wenn der Verkauf an Endverbraucher
nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion, der
Ver- und Bearbeitung von Giitern einschlieRlich Reparatur- und Serviceleistun-
gen des im Plangebiet liegenden Betriebes liegt.

1.3 Die zuldssige Grundfliche (GR) darf in dem festgesetzten Sonstigen Sonder-
gebiet SO 1 gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fir Stellpldtze, Zufahrten und Neben-
anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. In dem Sonstigen
Sondergebiet SO2 und in den Gewerbegebieten (GE) ist eine Uberschreitung
nicht zuléssig.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVQ)
In Baugebieten mit festgesetzter abweichender Bauweise sind Gebdude und
bauliche Anlagen mit einer L&nge von mehr als 50,0 m zuldssig. Es gelten die
Grenzabstédnde der offenen Bauweise.

3. Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; § 1 Abs. 4 BauNVO)

3.1 In den Sondergebiets- und Gewerbeflachen innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs dirfen gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO die immissionswirksamen, flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel von tags 60 dB(A)/m? und nachts 45 dB(A)/m?
nicht Gberschritten werden.

3.2 Klimaanlagen, Ventilatoren und sonstige Anlagen sind in den Gewerbegebieten
ausschlieBllich an der Westfassade oder auf dem Dach anzuordnen. Die Ausle-
gung dieser Anlagen ist entsprechend dem Stand der Technik zu realisieren.

3.3 Ein-und Ausfahrten von der bzw. in die Dorfstrale sind im gesamten Geltungs-
bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 unzuldssig.

4. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 25a BauGB)
Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist ein Anteil von mindestens 30% als Geholzflache mit stand-
ortgerechten und heimischen Arten zu gestalten.

5. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

5.1 Gebéudefassaden liber 25 m Lénge sind gestalterisch, baulich oder durch eine
Fassadenbegriinung zu gliedern. Die Verwendung von reflektierenden Dach-
oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie unzuldssig. Die Verwendung von Dach- oder
Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzuldssig. Die
Verwendung von Wellblech ist bei der Fassadengestaltung unzulassig.

5.2 Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

5.3 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig.

5.4 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handel,
wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Versto? kann mit
BuRgeld geahndet werden.
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Verfahrensvermerke

(1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
VoM i . Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses ist durch Veroffentlichung in der Ostseezeitung am .............. er-
folgt.
Gagelow, den (Siegel)

Der Birgermeister

(2) Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaR § 17

Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom ................ beteiligt wor-
den.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blirgermeister

(3) Die Gemeindevertretung hat am .................. den Entwurf der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 mit Begriindung einschlieRlich der értlichen
Bauvorschriften gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Gagelow, den (Siegel)
Der Blrgermeister

(4) Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom ..................... Uber die &ffentliche Auslegung informiert und
gemdal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Gagelow, den (Siegel)
Der Biirgermeister

(5) Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie
der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften haben in der Zeit vom
..................... bis zum ..................... wadhrend der Dienststunden nach § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass im Verfahren nach § 13a BauGB von
einer Umweltprifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, am ..................... durch Verdffentlichung in der Ostseezei-
tung bekannt gemacht worden. Ebenfalls wurde darauf hingewiesen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kdnnen und dass ein An-
trag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, wenn mit ihm
nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rah-
men der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hat-
ten geltend gemacht werden kénnen.

Gagelow, den (Siegel)
Der Biirgermeister

(6) Der katasterméRige Bestand innerhalb des Plangebietes am .....................
wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstel-
lung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte,
da die rechtsverbindliche Flurkarte im Malstab 1: ............ vorliegt. Regress-
anspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

Wismar, den (Siegel)
errreeiinanananns, Offentlich bestellter Vermesser

(7) Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlich-
keit sowie die Stellungnahmen der beriihrten Trager offentlicher Belange am
..................... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Gagelow, den (Siegel)
Der Birgermeister

(8) Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die értlichen Bauvorschriften wur-
denam..................... von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde mit Be-
schluss der Gemeindevertretung vom ..................... gebilligt.

Gagelow, den (Siegel)
Der Blirgermeister

(9) Die Satzung tber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung

Uber die értlichen Bauvorschriften werden hiermitam ..................... ausgefer-
tigt.
Gagelow, den (Siegel)

Der Bilirgermeister

(10) Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und lber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurde am ..................... in der Ostseezeitung
bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Ab-
wagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hin-
gewiesen worden. Die Satzung tber die 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ist mit Ablaufdes ..................... in Kraft getreten.

Gagelow, den (Siegel)
Der Blrgermeister
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Satzung Uber die 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 “Gewerbegebiet Gagelow*
umfassend die Flurstiicke 19/39, 21/12, 21/14, 21/32, 21/33, 21/34, 21/35, 21/42 und
54 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gagelow, begrenzt im Norden durch die Bundes-

straRe 105, im Osten durch die Dorfstrale und im Siden und Westen durch die Un-
tere Stralke

Entwurf
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