Beschlussvoﬂage Vorlage-Nr: VO/GV09/2015-0796

Gemeinde Bobitz Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflihrend: Datum: 18.03.2015

Bauamt Einreicher: Blrgermeisterin

Stellungnahme zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
"Gewerbegebiet Gagelow" der Gemeinde Gagelow

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
O 11.05.2015  Gemeindevertretung Bobitz
(0] 24.06.2015  Ausschuss fiir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Bobitz

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Bobitz beschlieit der 6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 1
.Gewerbegebiet Gagelow" der Gemeinde Gagelow zuzustimmen.

Die Gemeinde Bobitz hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Das Planungsziel besteht darin, 6stlich des bestehenden Baumarktes ein Gebiet fir die
Errichtung einer Ausstellungsflache fir Gartenhauser und Carports als Freigelande
vorzubereiten. Die Ausstellungsflache dient dem vorhandenen Baumarkt als Erweiterung
seines schon bestehenden Sortiments flr den Gartenbedarf. Dartiber hinaus soll fur einen
Teilbereich ein festgesetztes Mischgebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden, um
eine zweckmanigere Nutzung der Grundstlcke zu erreichen.

Anlage/n:
Auszug Entwurf Planung und Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V

Seite: 1/1
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GEMEINDE GAGELOW

Satzung liber die 6. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Géigelow"
umfassend die Flurstlicke 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 Bundes-

straBe 105, im Osten durch die DorfstraBe und im Stiden und Westen durch die
Untere StraBBe

BEGRUNDUNG

Entwurf

Bearbeitungsstand 16.02.2015



1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeinde Gégelow beabsichtigt die Aufstellung der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Gagelow". Das Planungsziel besteht darin, dstlich
des bestehenden Baumarktes ein Gebiet fur die Errichtung einer Ausstellungsflache
far Gartenhauser und Carports als Freigelande vorzubereiten. Die Ausstellungsflache
dient dem vorhanden Baumarkt als Erweiterung seines schon bestehenden Sorti-
mentes fir den Gartenbedarf. Darlber hinaus soll fir einen Teilbereich ein
festgesetztes Mischgebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden, um eine
zweckmaBigere Nutzung der Grundstiicke 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 StraBe errichtet. Der Bereich des MEZ ist im Bebauungsplan Nr. 1 als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung "Grof3flachige Handelsbetriebe" und die tbrigen
Flachen als Gewerbegebiete festgesetzt. Im Rahmen der 3. Anderung wurde ein
kleiner Bereich westlich der Dorfstraf3e in ein Mischgebiet umgewidmet.

Teilbereiche des Gewerbegebietes zwischen DorfstraBe und Unterer Straf3e 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 fur Gartenhauser und Carports als Freigelande.
Die Flachen des Marktes sowie die Erweiterungsflache sind im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 1 als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Da es sich um
einen sog. groBflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt und diese Betriebe nur in
Sonstfgen Sondergebieten nach § 11 BauNVO zuldssig sind, wird der Bebauungs-
plan im Rahmen dieser Anderung fiir dieses Vorhaben entsprechend geandert.
Durch die Anderung flr die Gesamtflache des Baumarktes wird die planungsrechtli-
che Situation darlber hinaus dem tatsachlichen Bestand angepasst und dadurch
auch Rechtssicherheit geschaffen.

Die geplante Nutzungserweiterung soll im Bebauungsplan vergleichsweise konkret
festgesetzt werden, um von vornherein auszuschlieBen, dass zukunftig 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 Ergadnzung des schon vorhandenen Gartencenters. Fir 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 siidliche Teil des Geltungsbereichs der 6. Anderung war in dem urspriingli-
chen Bebauungsplan Nr.1 als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der
rechtkréftigen 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Teil entlang der Dorf-
straBe in ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO umgewidmet. Es hat sich jedoch
zwischenzeitlich herausgestellt, dass dadurch eine zweckmaBige Nutzung bzw.
Vermarktung erschwert wird. Daher wird nunmehr fir den Bereich westlich der Dorf-
straBe einheitlich ein Gewerbegebiet festgesetzt.
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Durch die genannten Planinderungen 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. Fiir
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 Bebauungspldne
der Innenentwicklung erstellen zu kénnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient der Wiedemutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder an-
derer MaBnahmen der Innenentwicklung. Bei Einhaltung einiger Parameter kann der
Bebauungsplan nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB)
aufgestellt werden. Dies fihrt im Wesentlichen dazu, dass keine Umweltpriifung
durchgefuhrt wird und die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
entfallen kann. Ein wichtiges Kriterium ist z.B., dass eine Grundflache der kiinftigen
baulichen Anlagen von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird. Dieses wird erfiillt, 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?2 realisiert. Eine VergroBerung der Grundflache ist nicht
geplant. Die Flachen sind darliber hinaus vollstandig erschlossen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 befindet sich im nord-
stlichen Bereich des Ursprungsplanes im Gewerbegebiet Gagelow und umfasst die
Flursticke 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 BundesstraBe 105
(ChausseestraBBe), im Osten durch die DorfstraBe und im Siiden sowie im Westen
durch die Untere StraBe begrenzt. Auf Hohe des Parkplatzes des Baumarktes bildet
ein kurzer Abschnitt der MarktstraBe die Grenze. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs folgt weitgehend den vorhanden Flurstiicksgrenzen, die zugleich die Grenzen
zu den anliegenden offentlichen StraBenrdumen bilden. Lediglich im Bereich der dst-
lichen Grenze des Geltungsbereichs wird eine schmale Teilfliche des
Wegeflurstiickes 54 (DorfstraB3e) in den Geltungsbereich einbezogen und der Ge-
werbeflache zugeordnet. Dadurch wird der Geltungsbereich geringfiigig arrondiert
bzw. begradigt.
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"‘; [ .‘yi-.!‘t"_-;f' ; g
Luftbild mit ungefahrer Lage des Plangebietes (Quelle: gaia.mv)

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Géagelow verfugt Uber einen Flachennutzungsplan, in dem fir das
Plangebiet in der wirksamen Fassung der 2. Anderung Sonstige Sondergebiete mit
den Zweckbestimmungen "Baumarkt" und "Mdébelmarkt" 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 fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

= die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgultigen 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 Héhenplan im MaBstab 1:1000, erstellt im
Januar 2015 durch das Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, die topographische Karte
im MaBstab 1:10.000 vom Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern sowie eigene Erhebungen.

Die Gemeinde Gégelow 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. Gemé&B 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 Gégelow hat eine Vielzahl von Unternehmen
einen tragfdhigen 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 regelmaBig 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
Maf3 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 méglich ist. In dem Gebiet ist lediglich ein
Bau- und Handwerkermarkt mit Gartencenter zuléssig. In dem nun zusatzlich festge-
setzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Baumarkt /
Ausstellungsflache" (SO 2) ist als konkrete Nutzung nur eine Ausstellungsflache des
Baumarktes fur Gartenhduser und Carports als Freigelande zuldssig. Durch diese
starke Einschrénkung der Erweiterung auf ein spezifisches Warensortiment wird ver-
hindert, dass die Ziele und Belange der Raumordnung und Landesplanung beziiglich
der groBflachigen Einzelhandelsentwicklung beeintrachtigt bzw. tangiert werden.
Auch Auswirkungen auf das benachbarte Mittelzentrum Wismar sind so ausge-
schlossen, da Gartenhduser 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
rechtskréftigen 3. Anderung des Planes. Neben dem bestehenden Bau- und Hand-
werkermarkt mit Gartencenter sowie dem zugehérigen Kundenparkplatz werden im
ostlichen Bereich noch unbebaute Grundstiicke zwischen der Unteren StraBe und
der Dorfstral3e in den Geltungsbereich der 6. Anderung einbezogen.
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Der nérdliche Bereich wird durch den vorhandenen Baumarkt gepragt, der zusam-
men mit dem MEZ das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes entlang der
BundesstraBe 105 bestimmt. Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die Marktstra3e
und die Untere StraBe. Der Kundenparkplatz des Baumarktes ist westlich des
Hauptgebaudes an die Untere StraBe angeschlossen. Eine weitere Zufahrt befindet
sich Ostlich des Hauptgebaudes.

Blick auf das MEZ aus Richtung der Parkplatzzufahrt
des Baumarktes. Osten.

Die Untere StraBBe von der Parkplatzzufahrt in Richtung

; 2 i
Erweiterungsfldche des Baumarktes.

Stidlicher Bereich des Plangebiets.

Der stdliche, noch unbebaute Bereich des Plangebiets ist ebenfalls Gber die Untere
StraB3e erschlossen, die hier die westliche Abgrenzung bildet. Die Flachen, die siid-
lich bzw. westlich dieser ErschlieBungsstraf3e liegen, sind fast vollstandig bebaut und
werden gewerblich genutzt.

Die ostliche Plangebietsgrenze wird durch die DorfstraBe gebildet Uber die das &st-
lich liegende Mischgebiet erschlossen wird. Die Bebauung ist hier meist ein- bis
zweigeschossig. Entlang des nérdlichen Teilabschnittes der Straf3e 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.
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2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit der Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden im nérdli-
chen Bereich Flachen, die bisher als Gewerbegebiete festgesetzt waren,
entsprechend dem Bestand und der geplanten Erweiterung des Baumarktes, als
Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt. Fiir 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 fiir
Einkaufswagen, KfZ-Stellplatze, Zufahren, Werbeanlagen, Anlagen fiir die Anliefe-
rung, usw.) zuldssig. Die Anderung beziiglich der zulassigen Art der Nutzung hat far
das Baugebiet SO 1 klarstellenden Charakter, d.h. hier wird lediglich der Bestand
nachvollzogen und keine Anderung oder Erweiterung der bestehenden Nutzung er-
maoglicht.

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

Fir den sitdlichen Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist in der Ur-
sprungssatzung vollstdndig ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der 3.
Anderung des Planes wurde eine Teilfliche 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 Geschéfts-, Biro- und Verwal-
tungsgebaude und Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein zuléssig.
Ausnahmsweise kénnen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet (GE) Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Im gesamten Gewerbegebiet (GE) sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen, La-
gerplatze und Vergnigungsstétten nicht zulassig, da sie nicht dem Gebietscharakter
entsprechen und Stérungen der Ostlich der DorfstraBe liegenden Mischgebietsfla-
chen nicht auszuschlieBen ist. Einzelhandelsbetriebe sind im gesamten
Gewerbegebiet (GE) gemaB § 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 Giitern einschlieBlich
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 Gberschritten werden. In dem Sondergebiet SO
2 und in den Gewerbegebieten (GE) ist eine Uberschreitung nicht zulassig. Gegen-
uber dem Ursprungsplan wird die zulassige GRZ flr die Gewerbegebiete von 0,7 (mit
Uberschreitungsméglichkeit) auf 0,6 (ohne Uberschreitungsméglichkeit) reduziert.
Dadurch soll eine abnehmende Dichte in Richtung des 6stlich gelegen Mischgebietes
erreicht werden. Fir die im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Baumarkt / Ausstellungsflache" (SO 2) zulassigen Nutzungen wird eine Grundflache
von max. 3.000 m? festgesetzt.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten unverandert
fort.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung uber die o6rtlichen Bauvorschriften dient der weiteren Festlegung von
grundsatzlichen Gestaltungskriterien. Die Geb&ude innerhalb des Geltungsbereiches
und die dazugehdrigen Neben- und AuBBenanlagen 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:

- Gebéaudefassaden lber 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 vortauschen, ist
unzulassig. Die Verwendung von Wellblech ist bei der Fassadengestaltung
unzulassig.

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

- Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig.

- Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen
Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Versto3 kann
mit Buf3geld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplitze
Alle Flachen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden iiber die Untere
StraBe verkehrlich erschlossen. Die ErschlieBungsstraf3e verfugt Uber beidseitige

Gehwege. Die Grundstlckszufahrten 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 &stli-
che Zufahn, Uber die eine vorhandene Lagerflache erschlossen ist. Beide Ausfahrten
werden auch durch den Lieferverkehr genutzt. Auch die ErschlieBung der Erweite-
rungsflache erfolgt Gber die vorhandenen Zufahrten.

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

Obwohl fir die bisher unbebauten Grundstiicke im Plangebiet schon Zufahrten auf
die Untere StraBBe vorhanden sind, wird fur die 6stlichen Grundstiicksgrenzen zusatz-
lich festgesetzt, dass eine verkehrliche Anbindung an die DorfstraBe unzulissig 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 folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengroBe in m2

Sondergebiete 25.700

Gebiet SO 1 17.200

Gebiet SO 2 8.500
Gewerbegebiete 6.800
Flache fiir 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 far die ErschlieBung der Flachen innerhalb der 6. Anderung der
Bebauungsplanes Nr. 1.

Die Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafBnahmen 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 verfiigt Gber
eine ausreichende Dimensionierung. Die Leitung verlauft parallel zur nérdlichen
Plangebietsgrenze. Da sie sich teilweise auf den privaten Grundstiicken befindet,
wird fir diese Flachen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstragers festgesetzt.

Eine weitere Wasserleitung verlauft entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze. Auch
diese Leitung verlauft teilweise auf den privaten Grundstiucken, 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.

Far die Erstbrandbekédmpfung ist die Entnahme von Loschwasser aus der Wasserlei-
tung in der Unteren StraBe bzw. in der DorfstraBe vorgesehen. Fir die
Dauerbrandbekdmpfung ist entsprechend den Aussagen zu den B-Planen Nr. 1 und
Nr. 2 die Wasserentnahme aus dem Regenwasserrickhaltebecken innerhalb des B-
Planes Nr. 2 sicherzustellen. Daruber hinaus ist auch eine Wasserentnahme aus
dem Regenwasserriuckhaltebecken innerhalb des B-Planes Nr. 14 sowie aus dem
Priestersee mdglich.

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 zusétzliche Bebauung erfahrt die gegebene Hydraulik des Kanalsystems
keine negativen Verdnderungen, da das System fur die vollstandige Auslastung des
Gewerbegebietes ausgelegt wurde.

Das anfallende Regenwasser wird Uber die in der Unteren StraB3e verlegte Regen-
wasserleitung der ortlichen Vorflut zugefiihrt. Nach den Unterlagen des Wasser- und
Bodenverbandes Wallensteingraben verlauft eine weitere Regenwasserleitung paral-
lel zur Wasserleitung an der westlichen Grundsticksgrenze und quert dann das
festgesetzte GE-Gebiet in ostliche Richtung. Da diese Leitung die bauliche Benut-
zung der GE-Flache erheblich einschranken warde, 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 flr Bewasserungszwecke wird aus Griinden des
Ressourcenschutzes empfohlen.

nergieversorgungd

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 ordnungsgeméBe Abfallentsorgung (iber die
Untere StraBBe gesichert. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung dem Ent-
sorgungsbetrieb zuganglich zu machen..

Die Stellplatze fir Abfallbehalter sind entsprechend den értlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglnstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand und Auskunft des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher
unbekannte schadliche Bodenverdnderungen oder Altlast (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaB § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumaf-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zusétzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstiandige und
Untersuchungsstellen.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

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

5. Immissionsschutz

Die Flache wird im Norden von der B 105 begrenzt, im Westen und Siden schlieBen
sich unmittelbar Gewerbegebiete an. Ostlich der Flachen liegt das Mischgebiet
gemé&B 3. Anderung und Erganzung des B-Plans Nr. 1. In dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 1 wurden fiir die Gewerbe- und Sondergebietsflichen
flachenbezogene Schallleistungspegel von 60 dB(A) m2 tags und 45 dB(A) m2 nachts
festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass in dem Gebiet der DorfstraRBe die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir 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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