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1. Allgemeines
1.1 Anlass der Plandnderung

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

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

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

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

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

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

Das Plangebiet der 1. Anderung wird wie folgt begrenzt:

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

Krohn),

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

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

= im Westen: durch den vorhandenen gemeindlichen Weg am

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

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

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

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

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

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

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

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

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

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

1.6

und eréffnet der Gemeinde verschiedene Entwicklungsméglichkeiten an dem
Standort.

Bebauungsplan

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

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

Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet der Ursprungsbebauungsplan.

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

Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Planungsziele

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

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

Folgende Anderungen sind beabsichtigt:

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

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

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

3. Wahl des Planverfahrens

Der Bebauungsplan wurde durch Fristablauf (Genehmigungsfiktion)
genehmigt und die Gemeinde hat diesen Plan nach Heilung der Mangel,
basierend auf den Empfehlungen der zustandigen Genehmigungsbehérde, in
Kraft gesetzt. Die Gemeinde Eldena hat auf Veranlassung geméaR
Stellungnahme des Landkreises Ludwigslust-Parchim gepriift, ob es sich um
einen offensichtlich fehlerhaften Bebauungsplan handelt und begriindet den
Erhalt wie folgt:
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