Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 6 -Ganzlin-

Gewerbegebiet "An der Bahn"
siidlich des Bebauungsplangebietes Nr. 1 Gewerbegebiet "Am Bahnhof™ in einer Tiefe von
Ca. 300 m westlich der Bahntrasse Plau-Meyenburg, ostlich des Flurstiickes 2 der Flur 2
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1. Rechtliche Grundlagen

Ein erster Entwurf zum Flichennutzungsplan fiir die Gemeinde
Ganzlin liegt vor, um aber dringenden Ansiedlungswiinschen
begegnen zu konnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes als
vorzeitiger Bebauungsplan notwendig.

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL:I S 2253)
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs-und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. I S. 466).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.11.1990 (BGBL: 1 S 127).

Fiir die Darstellung des Planinhaltes gilt die Planzeichenverordnung
(PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBL.I S 58).

2. Bestand

Das Plangebiet liegt westlich der eigentlichen Ortslage

unmittelbar neben der Bahntrasse Plau-Meyenburg und der
Bundesstrafie 103, siidlich angrenzend an das Bebauungsplangebiet
Nr. 1 Gewerbegebiet "Am Bahnhof™.

Das Plangebiet ist weitestgehend eben und fillt in Richtung Siiden

und Gebdudebestand leicht ab. Es wurde als Ackerfliche genutzt und weist keinen Bestand

Leistungsbestand

Allgemein

an Baumen und Striauchern auf.

Das Plangebiet wird von einer iiberregionalen Gasleitung tangiert, von
einer iiberregionalen Wasserleitung und einer 20-kV Leitung gequert.

Planungsziel

Der Gemeinde liegt ein konkreter Ansiedlungswunsch fiir das Projekt
einer Beschichtungspulverfabrik vor. Im Einvernehmen mit dem
Landkreis Liibz wurde dieser Standort als Vorzugsstandort fiir die
Ansiedlung dieses Investors vorgeschlagen. Dieses ist hauptsachlich



Art und MaB
der Nutzung

begriindet in den idealen Standortvorteilen, die das Gemeindegebiet in
Bezug auf die hervorragende verkehrsmifige ErschlieBung durch die
Lage an der Bundesstrafe 103 und 198, die auf die Autobahnen A 24
Hamburg-Berlin und A 19 Rostock-Berlin miinden. Ebenso liegt
Ganzlin am Eisenbahnhauptnetz. Ein weiterer Grund ist die bereits
vorhandene Gewerbeansiedlung im Gewerbegebiet "Am Bahnhof",
welches auch fiir die umliegenden Gemeinden als einziges
Gewerbegebiet bislang existiert. Durch die Ausweisung von
Wohnbauflichen im Bebauungsplangebiet "Gartenweg" ist die
Ansiedlung von Beschiftigten der zukiinftigen
Pulverbeschichtungsfabrik sichergestellt. Die Ansiedlung der Fabrik
soll auf dem Flurstiick 3 erfolgen, welches durch die Gemeinde von
der Treuhand erworben wurde. Desweiteren liegen der Gemeinde
Anfragen zur Ansiedelung von kleineren Firmen und Vereinen vor.

4. Nutzungen/ Erschliefung/ Versorgung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes.

Die Anlage (Pulverbeschichtungsfabrik) gehért zu den Anlagen, die in
der Spalte 2 des Anhanges der vierten
Bundesimmissionsschutzverordnung aufgefiihrt sind. Das bedeutet,
daB fiir den Bau und die Betreibung dieser Anlage ein
Genehmigungverfahren nach § 19 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes im vereinfachten Verfahren
durchzufiihren ist. Die Ansiedlung dieser Anlage ist jedoch
grundsitzlich in einem Gewerbegebiet zulissig, so daB sich die
urspriinglich vorgesehene Festsetzung als Industriegebiet eriibrigt. Das
MaB der baulichen Nutzung wird mit der Festsetzung der GRZ = 0,6
begrenzt (Obergrenze des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung in
einem Gewerbegebiet wire GRZ = 0,8). Die Begrenzung wurde
vorgenommen, um eine Anpassung an das ndrdliche B-Plangebiet

Nr. 1 "Am Bahnhof", wo da MaB der baulichen Nutzung mit einer
GRZ von 0,5 bis 0,7 festgesetzt wurde, zu erreichen. Beide
Bebauungspléne sind in ihrer Einheit als Gewerbebaufldchen zu
beurteilen, dabei bildet der Gstliche Teil des B-Planes Nr. 1 einen
"Zentrumsbereich", welcher durch GRZ 0,7 und max. Firsthéhe 15,0
betont wird, der westliche Teil des B-Planes Nr. 1 (GRZ 0,5 max.
Firtshohe 12,0 m) und der B-Plan Nr. 6 (GRZ 0,6, max. FirsthGhe
12,0 m) sollen durch aufgelockerte Bebauung die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes verringern. Ebenso erméglicht die Minimierung des
MaBes der baulichen Nutzung die Realisierung von
AusgleichsmaBnahmen auf den Gewerbegrundstiicken. Auf die
Ausweisung der GeschoBflichenzahl wurde verzichtet, da das MaB der
baulichen Nutzung durch Festsetzung der hochstméglichen
VollgeschoBzahl und Begrenzung der Firsth6he auf 12 m ausreichend
bestimmt ist.
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Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist liber die 6ffentlich ist widmende Strafle parallel zur
Eisenbahntrasse erschlossen. Diese StraSie verbindet die LIIO Nr. 84
nach Retzow mit der B 103 und wird als UmgehungsstraBe ausgebaut.
Diese ErschlieBungsstrafe soll siidlich des Plangebietes weitergefiihrt
werden und unter Einhaltung des notwendigen Abstandes zum
Bahniibergang wieder die B 103 erreichen. Es ist entsprechend den
Forderungen des Stra8enbauamtes eine normative Anbindung an die B
103 herzustellen. Die ErschlieBungsplanung ist mit dem
StraBenbanamt abzustimmen..

Die innere ErschlieBung ist durch Fortfiihrung der auf dem
Gewerbegebiet "Am Bahnhof" vorhandenen Stichstrae und
SchlieBung zu einer Ringstrafie ausreichend gesichert. Die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist ausschlieBlich durch zu
schaffende Stellplatzeinrichtungen auf den Gewerbegrundstiicken
sicherzustellen.

Das vorhandene Elektrizititsnetz der Fa. WEMAG ist fiir den
AnschluB des Gewerbegebietes entsprechend zu erweitern und
auszubauen. Das Gebiet wird von einer 20-kV Leitung gequert, die
von der WEMAG geforderten Abstinde sind einzuhalten (DIN VDE
0210). Der ELT Leistungsbedarf ist rechtzeitig durch die Bauherren
bei der Vertriebsgruppe Nord der WEMAG zu beantragen, um eine
ordnungsgemiBe Vorbereitung der ErschlieBungsmaBnahmen
sicherzustellen.

Das Plangebiet wird von einer iiberortichen Trinkwasserleitung ( AZ
200) gequert. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes wird die
teilweise Verlegung dieser Leitung in den 6ffentlichen Verkehrsraum
(Gehweg) vorgenommen. Die Wasserversorgung des Gebietes ist
durch Einbindung in die vorhandene AZ 200 gesichert. Entsprechende
Abstimmungen wurden durch den ErschlieBungsplaner mit dem
Wasser- und Abwasserzweckverband Parchim/Liibz vorgenommen.
Fiir den Fall, da8 die bendtigte Loschwassermenge durch diese
Wasserleitung nicht bereitgestellt werden kann, wurde im 6ffentlichen
Griin ein Loschwasserteich vorgesehen.

Bei ErdgasanschluB der Gemeinde ist die Beheizung mit Erdgas
vorzunehmen, libergangsweise kann die Beheizung mit leichtem
Heizdl erfolgen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die
Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung werden mit allen Versorgungstrigern
Abstimmungen zur Koordinierung der BaumaBnahmen, zum Beginn
und Ablauf der Erschlieungsmanahme gefiihrt.

Das Oberflachenwasser von den befestigten Grundstiicksflichen und
den Verkehrsflachen soll dem Regenwasserkanal der
ErschlieBungsstrae zugefiihrt werden und iiber ein
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Regenwasserriickhaltebecken gesammelt werden. Ein Uberlauf in das
vorhandene Vorflutsystem zur weiteren Ableitung des
Oberflichenwassers ist mdglich. Das von den Dachflichen anfallende
Oberflichenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern, dabei ist
das ATV-Arbeitsblatt A 138 (Januar 1990) zu beachten.

Die Schmutzwasserableitung von den Gewerbegrundstiicken erfolgt in
den Schmutzwasserkanal der ErschlieBungsstraBe, wird in das
Kanalsystem des Gewerbegebietes "Am Bahnhof™ angeschlossen und
miindet in das vorhandene Kanalnetz, welches zur Kliranlage Ganzlin
fuhrt. Die Kapazitit der Kliranlage ist auch fiir den AnschluB dieses
Gewerbegebietes ausreichend, spezielle Anforderungen der
Pulverbeschichtungsfabrik sind durch den Investor mit dem Betreiber
der Kliranlage abzustimmen. In der ErschlieBungsplanung fiir das
Gewerbegebiet "Am Bahnhof" wurde bei der Bemessung der
Querschnitte der Leitungen der AnschluB des Gewerbegebietes "An
der Bahn" beriicksichtigt. Da das Gelénde in siidlicher Richtung leicht
abfillt, die Ableitung des Schmutzwassers jedoch nach Norden
erfolgt, ist gegebenenfalls eine Pumpstation anzuordnen.

Die Miillentsorgung erfolgt durch Einbeziehung in das vorhandene
Abfallbeseitigungssystem. Nach Auskunft des Investors der
Pulverbeschichtungsfabrik féllt vorwiegend Biiromiill, d.h. Hausmiill
und hausmiillihnlicher Gewerbemiill in einer Menge von ca. 300 -
500 kg pro Tag an. Das Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fiir
Mecklenburg-Vorpommern ist zu beachten.

5. Griinflichen/ Landschaftsschutz

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und

Landschaft vorbereitet. Dieser ist jedoch als relativ gering zu
bezeichnen, da auf der Fliche durch intensive landwirtschaftliche
Nutzung Ruderalvegetation nur in Ansétzen nachweisbar ist (krautige
Pflanzen am Ackerrand zur ErschlieBungsstraBe parallel zur
Bahntrasse). Baum bzw. Strauchbestand ist nicht vorhanden. Mit der
Uberplanung ist gemiB BNatSchG die Beeintrichtigung der Natur und
Landschaft auf ein Minimum zu beschriinken und unvermeidbare
Beeintrdchtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen.

Der gesamte Bereich ist durch das sich nérdlich anschlieBende
Gewerbegebiet und die unmittelbar dstlich des Plangebietes
verlaufende Bahntrasse und Bundesfernstrae vorbelastet. Parallel zur
Bahntrasse verliuft ein ehemaliger Wirtschaftsweg der als
Verbindungsstraie von der LIIO Nr. 84 zur B 103 ausgebaut werden
soll und die Haupterschliefung fiir die Gewerbegebiete "Am Bahnhof"
und "An der Bahn" darstellt (PlanstraBe A). Durch die Nutzung der
vorhandenen Wegefiihrung konnte der Eingriff so gering wie mdglich
gehalten werden. Um jedoch eine verkehrsmiBige ErschlieBung aller
Grundstiicke zu erreichen, ist die Fortfilhrung der ErschlieBungsstraBe



aus dem Gewerbegebiet "Am Bahnhof” (PlanstraBe B) mit Anschlu
an die PlanstraBe A notwendig.

Fiir den Bebauungsplan wurde eine flichenmiBige Berechnung des
Eingriffs- und Ausgleichs vorgenommen.

Flichenbilanz gesamt versiegelt unversiegelt
Max. méglich It.

B-Plan Festsetzungen
StraBenraum 6.560 gm 4,905 gm 1.655 gm
offentliche 11.650 gm - 11.650 gm
Griinflachen einschl.
Wasserfldchen
Nettobauland 42.790 gm 25.674 qm 17.116 gm
GRZ 0,6
gesamt 61.000 gqm 30.579 gqm 30.421 gm
entspricht 100 % 50,1 % 49,9 %

Damit wird der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde auf
Ausgleich flichenmiBig im Verhiltnis 1:1 entsprochen.

Folgende MaBnahmen tragen zur Minimierung des Eingriffes und zum
Ausgleich bei:

1, Minimierungsgebot gemiB § 8 Abs. 2 BNaSchG

- Nutzung der vorhandenen Trasse der Verbindungsstrafe
zwischen LITO Nr. 84 und B 103 fiir die Fiihrung der
Planstrafie "A"

- Verzicht auf Parktaschen im StraBenbegleitgriin entlang der
Planstrae B

- Beschrinkung der Grundflachenzahl auf 0,6

2. Ausgleichsmaffinahmen gemi8 § 8 Abs. 2 BNaSchG

2.1  offentlicher Bereich

- Ausweisung von Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

- Festsetzung von Pflanzgeboten nach Quantitiit, Qualitit und
Standort in den Gffentlichen Bereichen

- naturnahe Gestaltung und Bepflanzung des
Regenwasserriickhaltebecken



- einseitige Baumbepflanzung und Strafenbegleitgriin entlang der
Planstrae B

Diese AusgleichsmaBnahmen sind durch die &ffentliche Hand
(Gemeinde ) zu realisieren. Die Kosten sind, da sie zum
beitragsfahigen Erschliefungsaufwand gehdren, auf die erschlossenen
Grundstiicke im Plangebiet zu verteilen.

2.2  privater Bereich
- Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Gewerbegrundstiicken.

Diese Ausgleichsmafinahmen sind durch den jeweiligen
Vorhabentriger zu realisieren.

Durch die nérdlich des Plangebietes vorhandene und geplante
Bebauung im nérdlich anschlieBenden Gewerbegebiet, die dstlich
verlaufende Bahntrasse und BundesstraBe sowie die das Gebiet
querende 20-kV Leitung ist das Landschaftsbild erheblich vorbelastet.
Eine weitere Vorbelastung stellt die bislang intensive
landwirtschaftliche Nutzung der Flichen dar. Durch die Anordnung
von Griinziigen im westlichen und siidlichen Teil als Ubergang in die
freie Landschaft mit Pflanzanbindungen fiir Baume I. und II. Ordnung
sowie durch StraBenbegleitgriin (Baume I. Ordnung) wird ein
Ausgleich zur Verinderung des Landschaftsbildes geschaffen.

Durch die im B-Plan festgesetzten Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen kann der Eingriff in Natur und Landschaft
innerhalb des Plangebietes vollstindig ausgeglichen werden.
ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Planbereichs werden nicht
notwendig. Die Anpflanzungen im &ffentlichen Bereich sind bis zum
AbschluB der ErschlieBung vorzunehmen. Die Anpflanzungen auf den
jeweiligen Gewerbegrundstiicken sind unmittelbar nach Abschluf} der
BaumaBnahmen vorzunehmen.

6. Flichenbilanz und Finanzierung

Flichenbilanz

Gesamtfliche ca. 6,10 ha (=100,00%)
davon

offentliche Verkehrsflichen

einschlieBlich StraBenbegleitgriin 0,656 ha (=10,75 %)
offentliche Griinflachen- ca. 1,165 ha (=19,10 %)
und Wasserflichen

Gesamt ca. 1,821 ha (=29,85 %)

= Nettobauland ca. 4279 ha (70,15 %)
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Soziale MaBnahmen Die Darlegung sozialer MaBnahmen gemiB8 § 180 BauGB ist nicht
erforderlich, da keine entsprechenden Auswirkungen durch den B-
Plan zu erwarten sind.

Bodenordnung Das Plangebiet umfaBt Teile des Flurstiickes 3 und 4 der Flur 2. Das
Flurstiick 3 wurde durch die Gemeinde von der Treuhand erworben,
das Flurstiick 4 befindet sich in Privateigentum. Die auf dem
Flurstiick 4 befindlichen Verkehrsanlagen werden 6ffentlich
gewidmet, entsprechende Verhandlungen wurden durch die Gemeinde
mit dem Eigentiimer gefiihrt. Die Grundstiicksaufteilungen erfolgen
durch Teilungen der Flurstiicke.

Kosten und Eine Kostenschatzung liegt derzeit noch nicht vor.

Finanzierung Die Gemeinde beantragt Fordermittel, in den
Grundstiickskaufvertrigen sollen die Kosten der Erschliefung
einbezogen werden (Vorkasse).

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Ganzlin, Gewerbegebiet "An der
Bahn" wurde mit BeschluB der Gemeindevertretung vom 29./0. ¥gebilligt.

Ganzlin, den A (0./99%
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Gemeinde Ganzlin
Der Biirgermeister




