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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Im Stadtgebiet der Stadt Wesenberg besteht eine stetige Nachfrage ortli-
cher Unternehmen nach Blro- und Lagerraumen. Um dieser Nachfrage
nachzukommen, soll der in Rede stehende Planungsraum im Osten des
Ortsteils Strasen als Gewerbestandort gesichert und entwickelt werden.
Damit kédnnen Arbeitsplatze in der Region erhalten und geschaffen und der
Wegzug ortlicher Unternehmen verhindert werden.

Der Standort zeichnet sich durch seine verkehrsglinstige Lage an der
KreisstraBe K12 und mit guter Anbindung an die B96, B122, und B198 als
geeigneter Gewerbestandort aus.

Planungsziel ist die planungsrechtliche Sicherung und Erweiterung des
vorhandenen baulichen Bestands. Es sollen Blro- und Lagerraume flr
nicht stérende Gewerbebetriebe entstehen. Hauptzielgruppe sind ortliche
Handwerksbetriebe im emissionsarmen Gewerbebereich. Die Nutzung des
vorhandenen Hofladens sowie die Gaststatte soll weiterhin planungsrecht-
lich gesichert werden.

Die Stadtvertretung der Stadt Wesenberg hat in ihrer Sitzung am
28.08.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 02/2019 ,Gewerbe-
park Strasen™ der Stadt Wesenberg beschlossen. Dieser Aufstellungsbe-
schluss wurde am 21.04.2020 geandert. Der Bebauungsplan Nr. 02/2019
~Gewerbepark Strasen"™ wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan wei-
tergefihrt. Planungsziel ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaf
§ 8 BauNVO.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

O

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 290 des Geset-
zes vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiithrungsgesetz
- NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar.2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Hauptsatzung der Stadt Wesenberg in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

O

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kataster- und Vermessungs-
amtes fur den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte vom September
2020
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 02/2019 ,Gewerbepark Strasen" der Stadt Wesenberg ist im Plan im
MaBstab 1: 750 dargestellt und belauft sich auf eine Flache von circa 0,85
ha. Er erstreckt sich im AuBenbereich auf die Flursticke 111/2, 111/3 so-
wie eine Teilflache des Flurstlicks 111/4 der Flur 2 in der Gemarkung Stra-
sen.

4, Vorgaben liberortlicher Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flir gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht. Bei den Grundsatzen der Raum-
ordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussa-
gen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir
nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Flir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlcksichtigungs-
pflicht. Fir Planungen und MaBnahmen der Stadt Wesenberg ergeben sich
die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus
folgenden Rechtsgrundlagen:
¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S.2986), zuletzt geandert durch Artikel 159
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

¢ Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M- V 1998, S. 503, 613), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. MV S. 166, 181)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung UuUber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15.
Juni 2011
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Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierflr
sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB. Nach § 3 Nr. 6 ROG sind
solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung und Ordnung eines Gebie-
tes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen.

In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebie-
tes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswir-
kungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthdlt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nut-
zen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung
neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. (LEP

4.1 (5) (2))

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die Zentralen Orte kon-
zentriert werden (LEP 4.1 (1) und RREP MS 4.1 [5]). Wesenberg gehdrt
zu den Zentralen Orten und Ubernimmt die Aufgaben eines Grundzent-
rums. Als Grundzentrum hat Wesenberg Uberértliche Bedeutung und Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge sollen in der Stadt gesichert werden.

In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Moéglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich
nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbin-
dung an die Ortslage zu erfolgen.

Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn das Vorhaben nachweislich
e immissionsschutzrechtlich nur auBerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruk-
tur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann.
(LEP 4.1 (5) (2))

Vorliegend ist ein Konflikt mit den im LEP formulierten Zielstellungen nicht
erkennbar, denn der Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen be-
steht an der westlichen Plangebietsgrenze. Es wird ein bereits vorgeprag-
tes Betriebsareal genutzt. Hochwertige AuBenbereichsflachen werden nicht
in Anspruch genommen.

In den als Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung
und Funktion flr Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemes-
sen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
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Planungen, MaBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, be-
sonders zu berucksichtigen. (RREP MS 3.1.3 [1])

Das Gebaude im ostlichen Bereich des Planungsraums wird derzeit als
Gaststatte und Hofladen genutzt. Dieses Angebot wird sowohl von Blrgern
als auch von Touristen angenommen. Die Nutzungsmoglichkeit soll auch
weiterhin beibehalten werden.

Der Planungsraum liegt zusatzlich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes
Landwirtschaft (Landwirtschaftsraum). In diesen Gebieten soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -
statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes
Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben besonders zu
berlcksichtigen. (RREP MS 3.1.4 [1])

Der Planungsraum unterliegt keiner landwirtschaftlichen Nutzung. Er ist
bereits bebaut und der vorhandene Gebdaudebestand unterliegt einer Nut-
zung. Es findet demnach kein Entzug landwirtschaftlicher Nutzflachen
statt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 02/2019 ,Gewerbepark Stra-
sen" ist somit mit den Zielen, Grundsatzen und Erfordernissen der Raum-
ordnung vereinbar.

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Stadt. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswir-
kungen im Verhdaltnis zum Blrger nach auBen. Dennoch bildet er die
Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind
Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Stadt Wesenberg verfugt Uber einen genehmigten und wirksamen Fla-
chennutzungsplan. Dieser stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Flache fur die Landwirtschaft dar. Die Ausweisung einer gewerblichen
Bauflache ist daraus nicht zu entwickeln. Aus diesem Grund erfolgt die
Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren gem&B § 8 Abs.
3 BauGB. Es wird auf die 2. Anderung des Fldchennutzungsplans der Stadt
Wesenberg verwiesen.
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Hineinplanen in Befreiungslage Waldabstand

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Waldflache im Landeswaldge-
setzt Mecklenburg-Vorpommern. GemaB § 20 Abs. 1 des Landeswaldgesetz
ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der
Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzu-
halten. GemaB § 2 der Waldabstandsverordnung kénnen Ausnahmen von
der Einhaltung des Waldabstandes zugelassen werden. Innerhalb des
Waldabstandes soll ein Lagergebaude errichtet werden. Im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie dem Durchflihrungsvertrag wird geregelt, dass
Gebaude nicht zu Wohnzwecken oder dem vorubergehenden Aufenthalt
von Menschen dient.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

Erschlossen wird der Planungsraum von der sudlich verlaufenden Kreis-
straBe MSE22 Uber drei aufgeschotterte Zufahrten. Westlich schlieBt der
Geltungsbereich an das Friedhofsgeldande des Ortsteils Strasen an. Die Fla-
chen ndérdlich und &stlich des Geltungsbereichs unterliegen derzeit einer
Intensivbeweidung.

Der Planungsraum ist bereits anthropogen vorgepragt. Das Gebaude im
nordodstlichen Bereich des Planungsraums wird als Garage und Werkstatt
genutzt. Weiter stdlich befindet sich die Gaststatte mit Hofladen. Dieses
Gebaude wurden im Rahmen der landwirtschaftlichen Privilegierung ge-
baut. Im westlichen Bereich des Planungsraums befindet sich derzeit ein
Garagentrakt, der zu Lagerzwecken genutzt wird. Die Flachen im Bereich
des Friedhofes werden als Stellplatz von Besuchern und Kameraden der
gegenlberliegenden Feuerwehr genutzt. Durch die regelmaBige Befahrung
sind einige Bereiche vegetationsfrei. Alle anderen Flachen unterliegen ei-
ner regelmaBigen Pflege und Mahd. Im suddwestlichen Bereich des Pla-
nungsraums befindet sich eine fuBlaufige Zuwegung zum Friedhof.

Im Westen schlieBt der Planungsraums an das Landschaftsschutzgebiet
~Neustrelitzer Kleinseenplatte® an. Ostlich des Plangeltungsbereichs befin-
det sich das Vogelschutzgebiet DE 2642-401 ,Milritz-Seenland und
Neustrelitzer Kleinseenplatte®.
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Abbildung 1: Blick von Siden Uber den Planungsraum (Foto: Kettner, R. vom 09.09.2020)

Weitere Schutzgebiete nach den §§ 23 (Naturschutzgebiet), 24 (National-
park), 27 (Naturpark), 28 (Naturdenkmale) und 32 (Natura 2000) des
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) befinden sich nicht im Umfeld des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht betroffen.
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6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung geman
den in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefuhrten Planungsleitsatzen zu gewahrleis-
ten. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung und zur gestalteri-
schen Einflussnahme ist es erforderlich, diese Forderungen Uber eine Be-
bauungsplanung festzuschreiben.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 02/2019 kann den Nach-
fragen nach gewerblichen Biro- und Lagerflachen von &rtlichen Gewerbe-
treibenden nachgegangen werden. Dazu wird der bereits vorhandene Ge-
baudebestand genutzt und verdichtet. Unbeeintrachtigte Freiflachen des
AuBenbereichs werden vorliegend nicht in Anspruch genommen. Entlang
der 6stlichen und sudlichen Plangebietsgrenze ist die Entwicklung eines
Gehdlzstreifens vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Beeintrachtigungen auf das
Landschaftsbild so gering wie mdglich zu halten. Aus diesem Grund wer-
den sich die geplanten Gebdaude am Bestand orientieren.

Um eine kurze fuBlaufige ErschlieBung des Friedhofs und Parkflachen flr
die gegenliberliegende Feuerwehr zu schaffen, sollen im Sidwesten ent-
lang der Prieperter LandstraBe 10 Stellplatze eingerichtet werden. Die im
Sudwesten vorhandene FuBgangerzuwegung zum Friedhof soll weiterhin
nutzbar bleiben.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Geplant ist die Ansiedlung von im Wesentlichen nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben. Aus diesem Grund ist die Ausweisung eines Ge-
werbegebietes nach § 8 BauNVO vorgesehen.

Zulassig innerhalb des Gewerbegebietes sind Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet
sind, sowie Vergnigungsstatten zulassig. Weitere Ausnahmen im Sinne
von § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig, da sie sich in das stadtebauliche
Konzept des vorliegenden Standortes nicht eingliedern wirden.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ)
und die H6he der baulichen Anlagen geregelt.

GemaB § 17 BauNVO wird fur das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl
von 0,80 festgesetzt.

Zur Vermeidung von unndtigen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
wird die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Uberdies ist eine abweichende Bauweise festzusetzen. Einige Gewerbebe-
triebe haben spezielle Anforderungen an die bendétigten Gebaude. Die Lan-
ge der Gebaude kann durchaus uUber 50 m betragen. Es gelten zwar die
Regeln der offenen Bauweise, jedoch ist eine abweichende Bauweise fest-
zusetzen, damit auch Gebdaude mit einer Lange von uUber 50 m zuldssig
sind. Weitere Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind nicht
Gegenstand der Regelungsabsicht der Stadt Wesenberg.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Gewerbegebiet (GE) dient gemaB § 8 BauNVO der Unterbringung

von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und of-

fentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen flr sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind sowie Vergnlgungsstatten, zulassig.
Weitere Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzulas-
sig.

2. Im Gewerbegebiet (GE) wird eine abweichende Bauweise (a) festge-
setzt. Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mal3gabe,
dass auch Gebaude von mehr als 50 m Lange zuldssig sind.

3. Die festgesetzten Nutzungen sind nur insoweit zuldssig, soweit sie
durch den Durchfliihrungsvertrag gedeckt sind (§ 9 Abs. 2 und § 12
Abs. 3a BauGB).
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6.3 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde
Uber § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Mdglichkeit, landschaftspflegerische
MaBnahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festzusetzen.

Vorliegend sind durch den bereits stark anthropogen gepragten Standort
keine MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft notwendig.

6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um auch weiterhin einen Zugang fiur FuBganger zum Friedhof zu gewahr-
leisten wird ein 1,50 m breiter Streifen entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze bis zum Tor mit Gehrecht belastet.

Entlang der geplanten Stromtrasse wird beidseitig ein 3 m breiter Korridor
zu Gunsten des Leitungstragers mit Leitungsrecht belastet.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

1. Die Flache G ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

2. Die Flache L ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fir den Bau der
Stromtrasse zustandigen Unternehmenstragers zu belasten.

6.5 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans
eine Umweltprifung durchzuflihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbe-
richt, der ein gesonderter Teil der Begrindung des Bebauungsplans ist,
darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gemaB3 § 4 Absatz 1 BauGB und einer entsprechenden
Abstimmung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Um-
weltbericht.

Durch die Umweltprifung kénnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachti-
gungen der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.

Das Vorhaben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die
Schutzguter nach § 2a BauGB untersucht.

MaBgeblich flr die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Vorhabens
ist die geplante Nutzung als Gewerbehof und die Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
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Der Planungsraum ist anthropogen stark vorgepragt. Die Nutzungsintensi-
tat ist derzeit bereits als hoch einzuschatzen. Durch die regelmaBige Pfle-
ge und Mahd der Freiflachen ist der ist der Planungsraum als artenarm
einzuschatzen. Auf Grund der bestehenden Vorbelastungen innerhalb des
Plangebietes kann von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ab-
gesehen werden.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes fir die Bestandsaufnahme und
Bewertung des Umweltzustandes wird daher die Grenze des Geltungsbe-
reichs als Grenze des Untersuchungsraumes gewahlt.

Zusammenfassend wurden drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhdhten
Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Larm und Staub wahrend der Bauphase sind beziglich der Schutzgu-
ter Mensch und Gesundheit, Boden, Tiere und Pflanzen zu beurtei-
len.

2. Die Wahrnehmbarkeit ist bezlglich der Schutzguter Tiere, Mensch
und Landschaftsbild zu beurteilen.

3. Wirkungen auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Neustre-
litzer Kleinseenplatte™ sowie das SPA-Gebiet DE 2642-401 ,Mdlritz-
Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte".

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet wird mit Hilfe einer FFH-Vorprifung
ermittelt, ob es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen des Natura
2000-Gebietes kommen kann. Koénnen erhebliche Beeintrachtigungen
nachweislich ausgeschlossen werden, kann auf eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung abgesehen werden.

Beim Verlauf des Landschaftsschutzgebietes handelt es sich um eine MaB-
stabsungenauigkeit und die Grenze des LSGs verlauft auf der Flurstiicks-
grenze des Friedhofes (Flurstiick 112/1, der Flur 2, Gemarkung Strasen).
Eine Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ist demnach nicht
erforderlich.

6.6 Verkehr
Erschlossen wird der Geltungsbereich ausgehend von der K12.
Durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflan-

zung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen dirfen keine Sichtbehinde-
rungen fir Verkehrsteilnehmer entstehen.
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6.7 Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans soll eine Gerausch-
kontingentierung erfolgen.

Eine Gerduschkontingentierung soll die Nachbarschaft und insbesondere
die Friedhofsbesucher vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rauschemissionen der geplanten Gewerbeflachen des Bebauungsplanes
schutzen. Durch Festsetzung von Emissionskontingenten auf der Grundla-
ge der DIN 45961 und Beurteilung auf der Grundlage der Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) wird der Schutz der
Nachbarschaft sichergestellt.

Immissionsschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Folgende Festsetzung wurde getroffen:

1. Im Gewerbegebiet (GE) sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, de-
ren Emissionskontingente Lex gemaB DIN 45691 tags 55dB und
nachts 55 dB nicht Uberschreiten.

7. Wirtschaftliche Infrastruktur
7.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Im Geltungsbereich befinden sich Leitungen und Anlagen zur Energiever-
sorgung.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung des Geltungsberei-
ches soll Uber das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz abgesichert wer-
den.

Die Stromtrasse, die durch das Plangebiet verlauft, wird unterirdisch ver-
legt. Der geplante Leitungsverlauf ist dargestellt und mit Leitungsrecht
belastet.

7.2 Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewas-
ser. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten.
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7.3 Telekommunikation

Es sind Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind im Plange-
biet vorhanden. Flr eine Anpassung der Telekommunikationslinien hat sich
die bauausfihrende Firma zwei Wochen vor Baubeginn Uber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
bei der Deutschen Telekom Technik GmbH zu informieren. Die Kabel-
schutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

7.4 Abfallrecht

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Flir gewerblich genutzte
Grundstlicke besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang gegenlber der
offentlichen Abfallversorgung. Die Zufahrten zu den Millbehalterstandor-
ten sind so anzulegen, dass ein Ruckwartsfahren mit Mullfahrzeugen nicht
erforderlich ist.

7.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fiir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu ruckwartigen Gebauden zur Verfligung
zu stellen.

Zu Gebduden, bei denen die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster
oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, ist eine mindestens 3 m breite Zu- oder Durch-
fahrt zu schaffen. Die lichte H6he der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht
zur Fahrbahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr flir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(02/2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) fur mind. 2 Stunden eine Léschwassermenge von mind. 48 m3/h
in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Loschwassermenge
muss zu jeder Jahreszeit zur Verfiugung stehen.
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8. Denkmalschutz

8.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

8.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine
Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Hinweis

Wenn wédhrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellerer-
weiterungen, Abbruche usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Funda-
mente, verschittete Gewdlbe, Verfiillungen von Grdben, Brunnenschéchte,
verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Fluchtgdnge und Erdver-
farbungen (Hinweise auf verflllte Gruben, Grdben, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Grédber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Minzen, Urnen-
scherben, Steinsetzungen, Hélzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelett-
reste, Schmuck, Gerédtschaften aller Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln,
Schlissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese gem. § 11 Abs. 1
u. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Anzeigepflicht besteht geméaB § 11 Abs. 1 DSchG M-V flur den Entde-
cker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unver-
dndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer
Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des
Zumutbaren verldangern, wenn die sachgemdédBe Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert. Aufgefundene Gegenstidnde sind
dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege zu (bergeben.
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9. Eingriffsbilanzierung

Flachenbilanz:

Geltungsbereich: 8.513 m2
Gewerbegebiet: 7.940 m=2
Geplante Teilversiegelung durch ErschlieBung: 2.615 m2

Geplante Vollversieglung durch bauliche Anlagen: 1.105 m?2

zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird zundchst aus der Anlage 3 die Wertstufe
ermittelt. Die Wertstufen flir artenarmer Zierrasen (PER), Einzelgehoft (ODE),
Wirtschaftsweg teilversiegelt (OVU), Siedlungshecke aus nicht heimischen Ge-
hélzarten (PHW) sind 0. Der Versiegelungsgrad der Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs liegt bei 30%. Demzufolge wird der Biotopwert 0,7 flr die weitere
Berechnung zu Grunde gelegt.

Biotopwert: 0,7

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Der Abstand zu vorhandenen Stdrquellen (hier: KreisstraBe) betragt weniger als
100 m. Der Lagefaktor ist in diesem Fall 0,75.

Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Flr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktions-
verlust), ergibt sich das Eingriffsflachendquivalent durch Multiplikation aus der
vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps
und dem Lagefaktor.

Flache des .
. in- EFA m2 = Flache * Bio- | Eingriffsfla-
Biotoptyp beein . _ _ ingriffsfla
trachtigten a‘g:fp If_:lftir topwert * Lagefaktor chenaquiva-
Biotops in lent [m2 EFA]
m2
3.720 0,7 0,75 3.720 * 0,7 * 0,75 1.953
Summe der erforderlichen Eingriffsflachendquivalente: 1.953
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Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Innerhalb des Gewerbegebietes kédnnen 80 % der Flache versiegelt wer-
den. Es ist biotopunabhangig die voll/teilversiegelte Flache in m2 zu ermit-
teln und mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu berlcksichtigen.

Yollver5|egeIEe bzw- Zuschlag fir Vollversiege- EFA = Vollversiegelte Elngr.llffsf.la-
Uberbaute Flache lung Fliche * Zuschla chenaquiva-
g lente EFA
1.105 m2 0,5 EFA = 1.105 * 0,5 553
2.615 m2 0,2 EFA = 2.615 * 0,2 523
Summe der erforderlichen Eingriffsflachendquivalente: 1.076

Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

P . Multifunktio-
m2 EFA fir  Bio- m2 EFA fiir Funkti- EFA fur Teil- naler  Kom-
e o + | /Vollversiegelung bzw. .
topbeseitigung onsbeeintrachtigung Uberbauun pensationsbe-

9 darf [m2 EFA]
1.953 0 1.076 3.029
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs [m2 EFA]: 3.029
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Zu 4. Kompensation des Eingriffes

Der multifunktionale Kompensationsbedarf im Umfang von 3.029 Fla-
cheniquivalenten wird durch die Zuordnung einer zertifizierten Okokon-
tomaBnahme innerhalb der Landschaftszone 4 (Héhenriicken und Meck-
lenburgischen Seenplatte) vollstandig kompensiert.
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