Gemeinde Gagelow

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/13GV/2018-408
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 26.02.2018

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung liber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Ortslage
Weitendorf" der Gemeinde Gagelow
hier: Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Enthaltung

15.03.2018  Bauausschuss Gagelow
20.03.2018  Gemeindevertretung Gagelow

Beschlussvorschlag:

1) Der Geltungsbereic h der 3. Anderung wird in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Der 0,65 ha
grolle Geltungsbereich 1, gelegen im nordéstlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 16, umfasst die Flurstiicke 64 (teilw.) und 65/2 (teilw.) der Flur 1,
Gemarkung Weitendorf. Der 0,3 ha grolte Geltungsbereich 2, gelegen im &stlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16, umfasst die Flursticke 161/1 (teilw.),
169/1, 170/1 und 170/2 der Flur 1, Gemarkung Weitendorf (s. Ubersichtsplan in der
Anlage). Da durch die Anderungen die Grundziige der Ursprungsplanung nicht berihrt
werden, wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt.

Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2) Es wird folgendes Planungsziel verfolgt:

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 beabsichtigt die Gemeinde Gagelow im
Geltungsbereich 1 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von drei
weiteren Einfamilienhausern sowie im Geltungsbereich 2 fiir die Errichtung von zwei
weiteren Einfamilienhdusern zu schaffen. Dafiir sollen die Flache fur Gemeinbedarf im
Nordosten und die 6ffentliche Grunflache "Parkanlage” in Allgemeine Wohngebiete gem.
§ 4 BauNVO umgewidmet werden. Im Zuge dieser Anderung soll ebenfalls eine Teilflaiche
des Ooffentlichen Wegeflurstiicks 161/1, der Flur 1, Gemarkung Weitendorf den
allgemeinen Wohngebieten zugeordnet werden.

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

4) Die Gemeindevertretung Gagelow billigt den vorliegenden Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 "Ortslage Weitendorf" und den Entwurf der Begriindung dazu.

5) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 einschlieBlich der Begriindung
ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer
Stellungnahme gemal § 4 Abs. 2 BauGB aufzufordern.

6) Der Biirgermeister wird beauftragt, die Offentlichkeitsbeteiligung ortsiiblich bekannt zu
machen.
Sachverhalt:

Anlass der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist eine vorliegende Anfrage, auf dem
Flurstick 170/2, Flur 1, Gemarkung Weitendorf, eine Einfamilienhausbebauung zu



realisieren. Fur das betroffene Grundstiick ist im Ursprungsplan eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Die Schaffung eines 6ffentlichen Parks konnte
aus verschiedenen Grinden nicht realisiert werden. Auch das urspriingliche stadtebauliche
Konzept, in dem Bereich eine dreiseitige Bebauung um eine zentrale Grinflache zu
schaffen, konnte bisher nicht umgesetzt werden, da einzelne Gebdude inzwischen
abgerissen wurden sowie Flachenverkdufe stattgefunden haben. Darliber hinaus befinden
sich auf der Flache Nebengebaude, die abgerissen werden sollen.

Auch die Nutzung der Flache flir Gemeinbedarf im Nordosten des urspringlichen
Geltungsbereiches wird kunftig nicht mehr bendtigt. Um einen stadtebaulich geordneten
Abschluss der Wohnbebauung in diesem Bereich zu ermdglichen, soll, in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung auf der gegenlberliegenden Stralienseite, die Bebauung mit drei
Einfamilienhdusern planungsrechtlich vorbereitet werden.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 reagiert die Gemeinde auf die
genannten, geanderten Rahmenbedingungen bzw. Missstdande und schafft damit einen
geordneten stadtebaulichen Zusammenhang.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange hinsichtlich der Schweinemastanlage im Osten der
Ortslage werden im Planverfahren beriicksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen:

Samtliche anfallenden Planungskosten fiir die Erstellung der 3. Anderung des B-Planes Nr.
16 sind je nach GrundstlicksgrofRe anteilige auf die Grundstiickseigentiimer (2 Private und
Gemeinde) aufzuteilen. Entsprechende Vertrage sind diesbezliglich noch abzuschliefl3en.
Anlage/n:

Ubersichtsplan

Begrindung
Planzeichnung

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/13GV/2018-408 Seite: 2/2



SATZUNG DER GEMEINDE GAGELOW
Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Ortslage Weitendorf"

Teil A — Planzeichnung M 1:750
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Hinweise

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten Manahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu konnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehoérde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der zusténdi-
gen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz
(AbfG) zur ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflich-
tet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlasten
und Immissionsschutz gem. § 11 AbfG wird hingewiesen.

Geholzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht sind nur auRRerhalb der
Brutzeiten von Voégeln, nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar, durchzu-
fihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen keine Brutvdgel briten
und die Zustimmung der zustdndigen Behdrde vorliegt.
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Geltungsbereich 1

Léschwasserbehalter

Es ist zu verhindern, dass Uber einen langeren Zeitraum hohlraumreiche Ablagerun-
gen entstehen, die von Amphibien/Reptilien als Quartiere aufgesucht werden konn-
ten.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmoglich zu verschlieRen sind und vorher even-
tuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Amt Grevesmiihlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen, wéhrend der
Offnungszeiten einsehbar.

Dieser Entwurf ist nicht rechtverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf der Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, erfolgen auf eigene Verantwortung.

Plangrundlagen:

Digitale topographische Karte Malstab 1:10 000, Landesamt fiir innere Verwaltung
M-V, © GeoBasis DE/M-V 2018; Digitale Flurkarte der Flur 1, Gemarkung Gagelow;
Satzung der Gemeinde Gégelow liber den Bebauungsplan Nr. 16 sowie deren bishe-
rige Anderungen; eigene Erhebungen.
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Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19, 20 BauNVO)
GRzZ Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
FH Firsthbhe in m als Hochstmaf}

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuléssig
A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
------- Baugrenze
DN zulassige Dachneigung
SE\’/\,WDD' Sattel-, Walm-, Kriippelwalmdach

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
_— Hauptwasserleitung, unterirdisch
_<>_

Abwasserleitung, unterirdisch

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griinflachen

A

Feldhecke, offentlich

Naturnahe Wiese, 6ffentlich
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Abstandsgrin, 6ffentlich

Sichtschutzpflanzung, 6ffentlich

@ [ K

Biotop, geschiitzt nach § 20 NatSchAG M-V
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

: Umgrenzung von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

‘ Erhaltung von Bdumen
‘ Anpflanzen von Baumen

D Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts

Sonstige Planzeichen
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und

Entsorger und der Anwohner zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene bauliche Anlagen aus Luftbild

vorhandene Flurstiicksgrenzen
Flursticksnummern
50— Bemalung in m

X Baum, kiinftig fortfallend

3. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiet fur Grundwassergewinnung, Schutzzone ||

Unverbindliche Planerlduterung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 umfasst zwei
Teilbereiche.

Der Teilbereich 1 umfasst die Flurstiicke 64 (teilw.) und 65/2 (teilw.), Flur 1, Gemar-
kung Weitendorf und wird im Stiden als Allgemeines Wohngebiet auf der ehemaligen
Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt. Diese Fldche wurde in der Vergangenheit nicht
realisiert und soll nun deshalb durch die Bebauung mit drei Einfamilienhdusern stad-
tebaulich in die Ortslage integriert werden. Im Norden wird eine Griinflache als Aus-
gleichsflaiche festgesetzt, um einen attraktiven Ortseingang und eine Verbindung
zwischen Wohnbebauung und freier Landschaft zu schaffen.

Der Teilbereich 2 umfasst die Flursticke 181/1 (teilw.), 169/1, 170/1 und 170/2,
Flur 1, Gemarkung Weitendorf. Auch hier wird ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Ein Teil der Zuwegung (Flurstiick 161/1 (teilw.)) wird aufgrund von verénderten
Eigentumsverhéltnissen mit in das VWA einbezogen. Ebenfalls wird die ehemals fest-
gesetzte Grunflaiche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" als WA festgesetzt, da
diese in der Vergangenheit nicht realisiert wurde und sich das stédtebauliche Kon-
zept der Gemeinde hier geéndert hat.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) wird nach Beschlussfas-
sung der Gemeinde Gégelow vom ............. folgende Satzung tber die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 16 "Ortslage Weitendorf', gelegen ostlich der "Langen
Stralle Nord" sowie Flachen im Zentrum der Ortslage Weitendorf gelegen zwischen
den Strallenziigen der "Langen Stralle Ost", umfassend die Flurstiicke 64 (teilw.),
B5/2 (teilw.), 161/1 (teilw.), 169/1, 170/1 und 170/2 der Flur 1, Gemarkung Weiten-
dorf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil B —Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 4, 16

und 18 BauNVO)

1.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen und
Anlagen fiir Verwaltungen auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

1.2  Fir die festgesetzten Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhenlage
des vom Gebdude lberdeckien Geladndes. Die Firsthohe ist gleich die
Hoéhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der dulRere Schnittpunkt
der beiden Dachschenkel.

2. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten ist nur die offene Bauweise
zuléssig.

3. Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind je Einzelhaus nicht mehr
als zwei Wohnungen zulédssig. Je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohnung
zulédssig.

4. Planungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzun-
gen von Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

4.1 Innerhalb der &ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung "Feldhecke"
(A1) ist zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft eine freiwach-
sende, 5 m breite und naturnahe Feldhecke zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Es sind heimische Strducher und Béume der Pflanzlisten A und B zu
verwenden. Stréucher sind im Verbund 1,5 m x 1,5 m und Baume alle 10 min
der mittleren Reihe zu pflanzen. Nérdlich und siidlich der Hecke ist ein Kraut-
saum von jeweils 1 m zu entwickeln und durch eine Mahd alle 1 bis 3 Jahre zu
pflegen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

4.2 Innerhalb der &ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung "naturnahe
Wiese" (A2) ist eine extensive Wiese zu entwickeln. Es ist die Rasensaatmi-
schung 7.1.2-Landschaftsrasen mit Krautern zu verwenden. Die Wiese ist ein-
bis zweimal jahrlich Ende Juni sowie im August oder September nach Abbli-
hen der bestandshildenden Arten zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportie-
ren. Alternativ kann die Wiese auch beweidet werden.

4.3 Innerhalb der dffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Abstands-
grin" sind die vorhandenen Griinlandflachen dauerhaft durch Mahd 1- bis 2-
Mal pro Jahr zu erhalten sowie die vorhandenen Straucher zu erhalten.

4.4  Fir den Ausgleich von 8 zu rodenden Baumen im Geltungsbereich 1 sind 4
Baume der Art rotblihende Rosskastanie (Aesculus x carnea) strallenbeglei-
tend am Weg nach Neu Weitendorf sowie 4 einheimische Laubbdume inner-
halb der Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Abstandsgrin" zu pflanzen.
Zudem sind die im Ursprungsplan festgesetzten Anpflanzgebote innerhalb des
Geltungsbereiches 1 weiterhin zu bertlicksichtigen. Es ist die Baumart rotbli-
hende Rosskastanie (Aesculus x carnea) zu pflanzen.

Alle festgesetzten Baume sind als dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem
Stammumfang von 16/18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Entwicklungspflege einschlieRlich einer regelméRigen Bewésserung be-
tragt mindestens 3 Jahre.

45 Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte, einheimische
Laubgeholze zu ersetzen. Pflegeschnitte an den zur Erhaltung festgesetzten
Einzelbdumen sind zuldssig.

46 Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kénnen
entsprechend den &rtlichen Erfordernissen geringfligig verschoben werden.

Pflanzliste A - Stréaucher

Als Straucharten sind zu verwenden (Qualitat 2xv, 80-100):
Pfaffenhitchen (Euyonymus europaea)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Weilkdorn (Crataegus monogyna/ laevigata)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteurn)
Korb-Weide (Salix viminalis)

Bruch-Weide (Salix fragilis)

Sal-Weide (Salix caprea)

Pflanzliste B - Uberhéilter

Als Baumarten fur Uberhélter in der Feldhecke sind in der Mindestqualitat
150/175 cm zu verwenden:

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Feldahorn (Acer campestre)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Gewohnliche Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Holz-Apfel (Malus sylvestris)

Alle sonstigen Festsetzungen, die allgemeinen Hinweise sowie die Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 16 i.d.F. der
2. Anderung gelten fiir die Satzung Uber die 3. Anderung unveréndert weiter fort.

Stadt-lund Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

Dipl.-Ing.

Martin Hufmann
Dipl. Geogr.

Lars Fricke

Alter Holzhafen 17b
23966 Wismar

A A 4 Tel. 03841 470640-0
Fax 03841 470640-9
www.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

Verfahrensvermerke:

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung Uber die 3. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde am ................ gefasst. Die
ortsiibliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse ist durch Aushang
an den Bekanntmachungstafeln in der Zeit vom ................ bis zum

................ sowie im Internet unter https://www.grevesmuehlen.eu/palitik/
amtliche-bekanntmachungen/ erfolgt.

Gagelow, den ................ (Siegel)
Der Birgermeister

(2) Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange sind gemalR § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
VTl 72 s s zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Gagelow, den ................ (Siegel)
Der Birgermeister

(3) Die Gemeindevertretung hatam ................ den Entwurf der 3. vereinfachten
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 mit Begriindung gebilligt und zur &f-
fentlichen Auslegung bestimmt. Die von der Planung bertihrten Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom ................
Uber die &ffentliche Auslegung unterrichtet worden.

Gagelow, den ................ (Siegel)
Der Blrgermeister

(4)  Der Entwurf der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Be-
grindung dazu haben in der Zeit vom ................ BiS ZUML ..o smmimns im
Amtsgebdude des Amtes Grevesmihlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Gre-
vesmihlen, wahrend der Dienststunden nach § 13 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen, in der Zeit vom ................ bis zum ................
durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln sowie im Internet unter
https://www.grevesmuehlen.eu/politik/amtliche-bekanntmachungen/ bekannt
gemacht worden.

Gagelow, den .................. (Siegel)
Der Birgermeister

(5) Der katasterméRige Bestandam ................ wird als richtig dargestellt be-
scheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flur-
karte im MalRstab 1: vorliegt. Rechtsanspriiche kénnen nicht abgeleitet
werden.

.................. ,den ...l (Siegel)
Offentlich bestellter Vermesser

(6) Die Gemeindevertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlich-
keit sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belangeam ................ geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Gagelow, den ................ (Siegel)
Der Birgermeister

(7) Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wurde am ................ von
der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur
3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde mit Beschluss
der Gemeindevertretung vom ................ gebilligt.

Gagelow, den ................ (Siegel)
Der Birgermeister

(8) Die Satzung tber die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt.

Gagelow, den ................ (Siegel)
Der Birgermeister

(9)  Der Beschluss der Satzung der Gemeinde Gagelow Uber die 3. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, istam ................ in der Ostsee-
Zeitung sowie im Internet unter https://www.grevesmuehlen.eu/politik/amtliche-
bekanntmachungen/ bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf
die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1
BauGB, § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V) und weiter auf Falligkeit
und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Die Satzungistam ................ in Kraft getreten.

Gagelow, den ................ (Siegel)

Ubersichtsplan
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"Ortslage Weitendorf"

fur den Bereich der Gemeinbedarfsflache in der Ortslage Weitendorf, gelegen ost-
lich der "Langen Stral’e Nord" sowie Fladchen im Zentrum der Ortslage Weitendorf
gelegen zwischen den Strallenziigen der "Langen Strafle Ost", umfassend die
Flurstiicke 64 (teilw.) 65/2 (teilw.), 161/1 (teilw.), 169/1, 170/1 und 170/2
der Flur 1, Gemarkung Weitendorf
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1. Einleitung
1.1 Bisherige Planungen

Bebauungsplan Nr. 16

Die Satzung fur den Bebauungsplan Nr. 16 "Ortslage Weitendorf" wurde im Mai
2003 von der Gemeinde beschlossen und erlangte im Oktober 2003 Rechtskraft.
Gegenstand des urspringlichen Bebauungsplanes war vorwiegend die wohnbau-
liche Entwicklung der Ortslage Weitendorf. Der Charakter des historischen Orts-
bildes sollte erhalten sowie eine malivolle Weiterentwicklung des ehemaligen
Gutsdorfes ermdglicht werden. Dabei wurden bestehende Baullicken und ehema-
lige Siedlungsstrukturen fur die Baurechtsschaffung genutzt. Dementsprechend
wurden Flachen far Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes setzte eine rege Bautatigkeit ein. Einige
Bauwillige duBerten Anderungswiinsche beziglich der Anordnung der Gebaude
auf den Grundstucken.

Im November 2004 wurde daher nach eingehender Prifung die Aufstellung der
1. vereinfachten Anderung beschlossen. Der Satzungsbeschluss erfolgte am
14.06.2005, die 1. vereinfachte Anderung wurde im Juni 2005 rechtskréftig. Inhalt
der Anderung war die Verschiebung von Baufenstern auf Antrag der Eigentiimer,
die Ausweisung eines neuen Baufensters fur die Einzelhausbebauung und die
Umwandlung einer Griunflache in ein Allgemeines Wohngebiet.

Diese MalRnahmen erfolgten auf 4 Flachen innerhalb der Ortslage auf folgenden
Flursticken: 157/3, 165 (teilw.), 71/2 und 66 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Wei-
tendorf. Die Verschiebung der Baugrenzen in sudliche Richtung erfolgte mit der
Absicht, die Abstande zur Nachbarbebauung zu vergréRern und betrug ca. 15 m
bzw. 3 m. Die Ausweisung einer Neubebauung erfolgte auf dem Flurstick 71/2.
Die Grundzige der Planung wurden nicht wesentlich verandert, sodass das ver-
einfachte Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB angewendet wurde. Zum Zeit-
punkt des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 16 lag ein wirksa-
mer Flachennutzungsplan vor, der bis zum heutigen Zeitpunkt Bestand hat.

2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

Im Juni 2007 wurde die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
beschlossen. Ziel war das Zusammenflihren der angestrebten stadtebaulichen
und wohnbaulichen Ortsentwicklung der Gemeinde Gagelow mit den privaten In-
teressen eines Grundstickeigentimers innerhalb des Gebietes des Bebauungs-
planes Nr. 16 "Ortslage Weitendorf". Ein Teilbereich der Flache fir private Grin-
flachen (Hausgarten) wurde in ein Allgemeines Wohngebiet umgewidmet. Anlass
der Planung war der Antrag der Flacheneigentimer zur Verschiebung des Bau-
fensters und Erweiterung der bebaubaren Flache auf dem von ihnen erworbenen
Grundstiuck. Es handelte sich hierbei um die Flurstiicke 157/A und 157/B. Der Ei-
genttiimer strebte die Bebauung der Grundsticke mit einem Wohnhaus und einer
Garage an. Die 2. vereinfachte Anderung erlangte im Oktober 2007 Rechtskraft.
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1.2 Lage des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 umfasst zwei Gel-
tungsbereiche innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16.

Der erste Geltungsbereich liegt im Nordosten der Ortslage Weitendorf und um-
fasst die Flursticke 64 (teilw.) und 65/1 (teilw.) der Flur 1 in der Gemarkung Wei-
tendorf. Im Westen grenzt die Lange Stral3e Nord an und im Norden und Osten
Ackerflachen. Im Siden grenzt ein neues Wohnhaus an die Flache an.

Der zweite Geltungsbereich liegt sehr zentral in der Ortslage Weitendorf und be-
findet sich zwischen den beiden Stral3enziigen der Langen Stral3e Ost. Der Gel-
tungsbereich 2 umfasst die Flursticke 161/1 (teilw.), 169/1, 170/1 und 170/2,
Flur 1 der Gemarkung Weitendorf. Umliegend befinden sich Wohngebaude.

1.3 Planungsrecht, Darstellung im Flachennutzungsplan, Plangrundlagen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gagelow sind die hier betrach-
teten Geltungsbereiche als Flachen fir Wohnbebauung dargestellt. Die 3. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wurde am 05. Dezember 2017 von der Gemein-
devertretung beschlossen. Diese weist statt der Gemeinbedarfsflache im Norden
Flachen fuar Wohnbebauung aus, sodass dem Entwicklungsgebot des
Flachennutzungsplanes entsprochen werden kann.

Der Geltungsbereich 1 wird auch im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 aus
dem Jahr 2003 als Flache fur den Gemeinbedarf nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit
der Zweckbestimmung "Kulturellen Zwecken dienende Einrichtung (Veranstal-
tungs- und Festplatz)" dargestellt. Der Geltungsbereich 2 umfasst im urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 16 Flachen mit unterschiedlichen Nutzungsarten. Dort
waren Verkehrsflachen, Wohnbauflachen sowie Griunflachen mit der Zweckbe-
stimmung "Parkanlage" vorgesehen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird im vereinfachten Verfahren
gemall § 13 BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt, eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung wird unter Punkt 6 dieser Begriindung durchgefthrt.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
Nr. 3, 22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S.
334), einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Satzungsaufstellung
gultigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Als weitere Grundlagen dienen der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Gagelow sowie dessen wirksame Anderungen. Als Plangrundlagen wurden die
aktuelle Flurkarte der Flur 1 der Gemarkung Weitendorf, die digitale topographi-
sche Karte des Landesvermessungsamtes M-V im Malistab 1:10 000, © GeoBa-
sis DE/M-V sowie eigene Erhebungen verwendet.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches 1 befinden sich zum Uberwiegenden Teil in
Gemeindeeigentum, ein kleinerer Bereich im Norden ist derzeit noch in Privatei-
gentum. Bei den Uberplanten Flursticken im Geltungsbereich 2 handelt es sich im
Wesentlichen um private Flachen. Abgesehen von kleineren Straf3en- und Wege-
flachen entfallt hier lediglich ein untergeordneter Anteil auf gemeindeeigene Fla-
chen.

2. Stadtebauliche Konzeption
2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Zielsetzung

Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Gage-
low wird in zwei Geltungsbereiche geteilt, fir die jeweils ein Allgemeines Wohn-
gebiet entwickelt werden soll.

Der Geltungsbereich 1 umfasst Teilbereiche der Flursticke 64 und 65/2 der
Flur 1 der Gemarkung Weitendorf und liegt direkt an der Langen Stra3e Nord
nach Neu Weitendorf. Im Norden und Osten grenzt der Bereich an Ackerflachen.
Im Westen befindet sich Wohnbebauung und im Studen wurde bereits ein Einfami-
lienhaus auf dem angrenzenden Flurstick errichtet.

Geltungsbereich 1, Nordosten der Ortslage Weitendorf, © GeoBasis DE/M-V 2018
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Zudem befindet sich im Stdosten des Geltungsbereiches 1 ein Biotop in Form
einer Baumgruppe mit der Bezeichnung "Naturnahe Feldgeholze". Dieses Biotop
wird von den Planungen nicht berihrt und bleibt als solches bestehen. Als
zusatzlicher Schutz wird ein je 3 m breiter Grunstreifen und Bereich, der von der
Bebauung freizuhalten ist, um das Biotop festgesetzt, sodass sich ein
Mindestabstand von 6 m zwischen Biotop und Hausgarten ergibt.

Der Geltungsbereich 1 ist derzeit als Grunflache vorhanden und wird regelméanRig
gemaht. Die urspringliche Nutzung als Flache fur Gemeinbedarf wurde bisher
nicht realisiert und kann somit zukunftig entfallen. Deshalb soll fir diesen Bereich
die Errichtung von drei Einfamilienhdusern bauplanungsrechtlich vorbereitet
werden. Dies entspricht in etwa der Bebauung auf der gegenuberliegenden
Stral3enseite, wodurch ein stadtebaulich geordneter Ortsausgang ermdoglicht wird.

Nordlich sollen, bis zur Grenze des rechtskraftigen Ursprungsplanes, eine
naturnahe Wiese sowie eine Feldhecke angrenzen, welche gleichzeitig als
Ausgleich fur die geplanten Eingriffe dienen.

Der Geltungsbereich 2 befindet sich zentral in der Ortslage Weitendorf und um-
fasst die Flursticke 161/1 (teilw.), 169/1, 170/1 und 170/2 der Flur 1, Gemarkung
Weitendorf. Im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 16 sind fur die Flurstiicke teils
unterschiedliche Nutzungen dargestellt.

Die Flurstiicke 169/1 und 170/1 (teilw.) waren bereits als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die ehemalige Bebauung mit Teilen des Gutshofes wurde bereits ab-
gerissen, sodass diese Flachen derzeit als Rasenflache existieren und regelmafig
gemaht werden.

Das Flurstick 170/2 sowie der dstliche Teil des Flurstiicks 170/1 sind im Ur-
sprungsplan als offentliche Grinflache festgesetzt. Die Schaffung eines offentli-
chen Parks konnte bisher aus verschiedenen Grinden nicht realisiert werden.
Auch das urspriingliche stadtebauliche Konzept, in diesem Bereich eine dreiseiti-
ge Bebauung um eine zentrale Grinflache zu schaffen, konnte bislang nicht um-
gesetzt werden, da die Gebaude auf den westlich angrenzenden Flurstiicken in-
zwischen abgerissen wurden.
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Geltungsbereich 2, Zentrum der Ortsilgée Weitendorf, © G
Statt eines Parks befindet sich auf dem Flurstick 170/2, Flur 1, Gemarkung Wei-
tendorf nur eine ehemalige Garagenanlage, welche einen deutlichen stadtebauli-
chen Missstand darstellt. Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
kann die Gemeinde hier eine Baullicke schliel3en, die seit Jahren im Zentrum der
Ortslage Weitendorf besteht. Im gemeindlichen Interesse ist eine weitere Wohn-
bebauung daher deutlich héher zu bewerten als die Herstellung der bisher festge-
setzten, aber nicht realisierten Parkanlage.

Das Flurstick 161/1, Flur 1 der Gemarkung Weitendorf diente bisher als Zuwe-
gung zu den bereits genannten Flurstiicken. Aufgrund wechselnder Eigentums-
verhéltnisse wirde die Gemeinde diesen Teil des Weges allerdings veraul3ern,
um so ein durchgehendes Allgemeines Wohngebiet schaffen zu kénnen, das auf-
grund der Lage als Sackgasse mit der weiter bestehenden Zuwegung auskommt.
Es wird darauf hingewiesen, dass angrenzend nur Flachen eines Eigentimers
liegen. Durch den Verzicht auf die offentliche Verkehrsflache treten keine nachtei-
ligen Veranderungen ein.

2.2 Artund Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 soll in einem
landlichen Wohnort die bauliche Nutzung erweitert werden. Durch die Einbezie-
hung der nordéstlichen Gemeinbedarfsflache wird die gesamte Siedlungsflache
der Ortslage Weitendorf zudem gegentber der freien Landschaft eindeutig abge-
grenzt. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung der beiden Geltungsbereiche, die
sich bereits aus der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ableiten lasst, wer-
den die neuen Bauflachen als Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festge-
setzt. In Anlehnung an die angrenzenden Wohngebiete werden ahnliche Festset-
zungen getroffen.
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Im Geltungsbereich 1 soll der Bau von drei weiteren Wohnhausern ermaoglicht
werden, im Geltungsbereich 2 der Bau von zwei Wohnh&usern, die durch die
Ausweisung von Baugrenzen reguliert werden. So sind im Geltungsbereich 2 Ein-
zel- und Doppelhauser zuléassig, im Geltungsbereich 1 aber nur Einzelhauser, um
den Ubergang in die offene Landschaft stadtebaulich besser zu regulieren.

Beiden Baugebieten gemeinsam ist die Festsetzung der offenen sowie einge-
schossigen Bauweise. FiUr die Geltungsbereiche wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 festgesetzt.

Bezlglich der zulassigen Firsthohe wird die Zweiteilung der Ursprungsplanung
beibehalten. Fir den zentralen Geltungsbereich 2 wird eine maximale Firsthohe
von 10,0 m zugelassen. Fur den am Ortsrand liegenden Geltungsbereich 1 gilt
eine maximale Firsthohe von 8,50 m.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die von der Gemeinde erlassenen drtlichen Bauvorschriften begriinden sich mit
dem Ziel, die Bebauung im Ortsteil Weitendorf entsprechend ihres landlichen Cha-
rakters stadtebaulich zu sichern und zu entwickeln. Daher werden die Festsetzun-
gen bezuglich der Dachform, der Dachfarbe, der Dachneigung sowie der Fassa-
dengestaltung aus dem Ursprungsplan aus dem Jahre 2003 beibehalten, um im
Zusammenhang mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung die vor-
handene Struktur zu sichern.

Alle Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften des Ursprungsplanes sowie
der 1. und 2. Anderung bleiben unverandert erhalten.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber
die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Verstdél3e kénnen mit Bu3geld ge-
ahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Weitendorf wird durch die asphaltierte Verbindungsstrale nach Proseken an die
LandesstralRe Wismar-Klitz sowie Uber die Strale nach Wolde an die Bundes-
stral3e 105 angeschlossen. Der unbefestigte Weg nach Neu Weitendorf und die
dortige Anbindung an die Landesstralle haben lediglich lokale Bedeutung. Der
unbefestigte Weg nach Jassewitz ist als Kunstpfad im Kreisgebiet bekannt. Er
wird vorwiegend durch landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie durch Ful3ganger und
Radfahrer genutzt.

An der gegebenen innerdrtlichen VerkehrserschlieRung wird im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung im Wesentlichen festgehalten. Abstellflachen sind auf
den privaten Grundsticksflachen sowie innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
in ausreichender Anzahl vorhanden. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung mit der Festlegung als verkehrsberuhigter Bereich bleiben wie in der
Ursprungsplanung erhalten.

Ein Teilbereich der ErschlieRungsstralRe auf dem Flurstick 161/1, Flur 1, Gemar-
kung Weitendorf, soll im Laufe der Planung aufgrund von gednderten Eigentums-
verhaltnissen ebenfalls in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden. Die

7



Gemeinde Gagelow - 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
"Ortslage Weitendorf" — Entwurf

Gemeinde wirde diesen Teilbereich deshalb ebenfalls an den anliegenden Eigen-
timer verauf3ern. Die Erschlie3ung bleibt trotz dessen gesichert.

2.5 Flachenbilanz
Die Geltungsbereiche der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 16 umfassen insgesamt etwa 0,96 ha. Die Flachen unterteilen sich folgender-
malden:

Flachennutzung FlachengroRe
Allgemeine Wohngebiete
Geltungsbereich 1 3 340 m? 6 400 m?2
Geltungsbereich 2 3 060 m2
Griunflachen
Feldhecke, 6ffentlich 270 m2
Naturnahe Wiese, 6ffentlich 1720 m? 3185 m?
Abschirmgrun, offentlich 560 m?
Sichtschutzpflanzung, 6ffentlich 635 m?2
Plangebiet - Gesamt 9 585 m?

3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen fur die Erganzungsflache sind an die vorhan-
denen Anlagen und Leitungen in den offentlichen StraRen anzubinden. Die Ver-
und Entsorgungstrager werden als Trager o6ffentlicher Belange in das Aufstel-
lungsverfahren eingebunden. Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur dargestellt.

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstdnde sind bei allen Bau- und
Pflanzmalinahmen zu beachten.

3.1 Trink-und L6éschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den zustéandigen Zweckverband
Wismar aus dem Wasserwerk in Gramkow. Die neuen Hausanschliisse sind an
das Wasserversorgungsnetz des Zweckverbandes Wismar anzuschlieRen. Neu-
anschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Der
Bau und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur Regen-
wassernutzung) sind gesondert beim Zweckverband Wismar zu beantragen und
bedirfen der Genehmigung.

Ende 2017 wurde in der Gemeinde Gagelow ein Léschwasserkonzept erarbeitet..
Im Rahmen dieser Planung wurde auch die Ortslage Weitendorf betrachtet. Die
notwendige Loschwassermenge von 48 m3 pro Stunde fir einen Zeitraum von
zwei Stunden kann in den beiden Geltungsbereichen tber vorhandene Léschwas-
serbehalter sowie einen Hydranten im 6ffentlichen Raum sichergestellt werden.
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3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In Weitendorf existiert eine Abwasserdruckleitung, an die die Grundstiicke in den
Geltungsbereichen angeschlossen werden konnen. Die Schmutzwasserentsor-
gung erfolgt durch den zustandigen Zweckverband Wismar.

Fur das Gemeindegebiet besteht die Satzung Uber die Versickerung von Nieder-
schlagswasser (NSchlWS) des Zweckverbandes Grevesmuhlen, damit ist die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers fur den Geltungsbereich 2 erlaubnisfrei. Ei-
ne Versickerung ist nicht zulassig, soweit Belange des Nachbarschutzes beein-
trachtigt werden. Von einer Beeintrachtigung ist insbesondere dann auszugehen,
wenn Niederschlagswasser oberirdisch oder unterirdisch auf ein Nachbargrund-
stuck abflieRen kann.

Im Geltungsbereich 1 ist eine Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit
nicht moglich. Deshalb wird von der Gemeinde derzeit ein Regenrtuckhaltebecken
konzipiert, welches im Bereich des Biotops in Verbindung mit den naturnahen
Feldgeholzen entstehen soll. Dazu soll das Niederschlagswasser der drei Grund-
sticke zentral gesammelt und dann in das Regenrlckhaltebecken eingeleitet
werden.

3.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E.ON e.dis AG sicherge-
stellt. Die Gemeinde Gagelow wird von der HanseGas AG mit Erdgas versorgt.
Der Anschluss ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den Versorgungstra-
gern abzustimmen.

Die Versorgungstrager werden als Trager oOffentlicher Belange in das Planungs-
verfahren eingebunden.

3.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Die ordnungsgemalle Abfallentsorgung ist gewdahrleistet
und erfahrt durch die Planung keine Anderung. Die grundstiicksbezogene Ab-
fallentsorgung erfolgt aktuell ohne Probleme und ist auch fir die Geltungsbereiche
gesichert. Die Milltonnen sind am Tag der Abfuhr an der 6ffentlichen Stral3e fur
die Abholung bereitzustellen.

Stellplatze fur Abfallbehalter sollten so gestaltet werden, dass eine leichte Reini-
gung moglich ist und eine Ungezieferentwicklung nicht beginstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in den Geltungsbereichen der Satzung
keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bau-
arbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unna-
turlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausga-
sungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs.
3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren
Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.
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3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG
sichergestellt. Ein ausreichendes Leitungsnetz ist vorhanden.

4. Immissionsschutz

Ostlich der Ortslage Weitendorf befindet sich eine Schweinemastanlage der Be-
triebsgemeinschaft Zierow Landwirtschafts KG. Die Anlage verflugt dber etwa
3 400 Mastschweineplatze und unterliegt den Anforderungen genehmigungspflich-
tiger Anlagen nach BImSchG. Die Anlage wurde durch Bescheid des Staatlichen
Amtes fir Umwelt und Natur Schwerin vom 6.5.1997 genehmigt. Die Anderung
der genehmigungsbedurftigen Anlagen wurde mit Schreiben vom 3.9.1998 ge-
nehmigt.

Bereits bei der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde ein Gut-
achten vom 29.7.1998 berucksichtigt. Durch die AUA, Agrar- und Umwelttechnik
GmbH wurde ermittelt, dass zwischen den Gillebehéaltern und der nachstgelege-
nen Wohnbebauung 180-190 m Abstand gehalten werden muss. Die 3. verein-
fachte Anderung nimmt darauf Riicksicht. Die geplante Wohnbebauung im Gel-
tungsbereich 1 liegt mindestens 195 m von den Gullebehéltern entfernt, weshalb
davon ausgegangen wird, dass es zu keinen schadlichen Emissionen in diesem
Bereich kommt.

Auch die an der Langen Stral3e Ost liegende Schlosserei wurde eingehend bei
der Ursprungsplanung hinsichtlich ihrer Emissionen betrachtet. Laut der Beurtei-
lung des TUV Nord kann davon ausgegangen werden, dass "aufgrund der Tatsa-
che, dass larmintensive Arbeiten (z.B. der Einsatz der Flex) ausschlie3lich im
Tagzeitraum und immer nur fur kurze Zeit und im Innern des Geb&udes erfolgen,
kénnen diese als nicht immissionsrelevant fr die umgebenden schutzbedirftigen
Nutzungen angesehen werden. Auch der geringe Kundenverkehr wird aufgrund
der kurzen Wege auf dem Betriebsgelande als nicht immissionsrelevant einge-
schatzt".

Damit kann davon ausgegangen werden, dass immissionsrechtliche Festsetzun-
gen im Bebauungsplan nicht erforderlich sind.

5. Bodendenkmale

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Bodendenkmale be-

kannt. Auf der Planzeichnung wird jedoch ein textlicher Hinweis gegeben, der das
Verhalten bei unvermuteten Bodendenkmalfunden regelt.
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6. Bertucksichtigung der Umweltbelange
6.1 Einleitung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 erfolgt im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB, da die Grundzuge des Bebauungsplanes nicht berihrt werden.
Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter.

Mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 werden kulturel-
len Zwecken dienende Flachen sowie Grinflachen Uberplant, wodurch eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich wird.

Eine Beeintrachtigung von FFH- und SPA-Gebieten durch das Vorhaben liegt
nicht vor. Ebenso wird mit der Planung keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens nach Anlage 1 BauGB zum UVPG begrundet.

Innerhalb der vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB ist daher die Umweltprii-
fung geman § 2 Abs. 4 einschliel3lich des Umweltberichtes nicht durchzufuhren.

6.2 Bestandssituation

Plangeltungsbereich 1

Der Plangeltungsbereich 1 wird umgrenzt

- im Norden und Osten von Ackerflachen

- im Westen von Stral3enverkehrsflachen

- im Studen von Wohnbau- und Biotopflachen.

Diese Flache liegt im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft und war gemaR
B-Plan Nr. 16 als Einrichtung fur kulturelle Zwecke (Veranstaltungs- und Fest-
platz) geplant. Innerhalb dieser Flache wurde, wie es auch im Ursprungsplan ge-
plant war, eine Mahwiese entwickelt und dementsprechend regelmafig gemaht.
Sie stellt sich als artenarmes Dauergriinland in intensiver Nutzung mit geringem
Krauteranteil auf Mineralbéden dar (GIM, gemafd Anleitung fur die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in M-V (LUNG 2013)). Ostlich daran an-
grenzend, befindet sich eine Hecke auf einem Wall, deren Anpflanzung im Zuge
der Aufstellung des B-Planes 16 vorgenommen wurde.

Im Zufahrtsbereich der Wiese ist die Vegetation durch Befahrung stark reduziert.
Im studwestlichen und 6stlichen Bereich des Grunlandes befinden sich Schutt- und
Gehdlzschnittablagerungen.

Im Sidosten des Plangeltungsbereichs 1 befindet sich gemalR Geodatenportal
M-V (www.gaia-mv.de) ein nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutztes Bio-
top in Form eines naturnahen Feldgeh6lzes bzw. einer Baumgruppe. Die Baum-
gruppe besteht aus mehreren teilweise mehrstammigen Berg-Ahornen (Acer
pseudoplatanus) und wird durch eine Wassersenke, die der Retention dient und
laut Gemeinde immer schon Bestandteil des Biotops ist, unterbrochen. Sidlich
der Wassersenke sind altere Baume mit Stammumfangen zwischen 90 cm - 1,5
m vorhanden. Laut Luftbild (Stand: Juni 2016) befindet sich nérdlich der Wasser-
senke ebenfalls mindestens ein alterer grol3kroniger Baum, der im aktuellen Be-
stand nicht mehr vorhanden ist. An dieser Stelle erfolgten laut Gemeinde Instand-
haltungsmaflinahmen flr die Wassersenke.
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Am sudwestlichen Plangebietsrand befinden sich straRenbegleitend mehrere
Gro3baume.

Plangeltungsbereich 2

Der Plangeltungsbereich 2 umfasst das zentral gelegene Areal an der Langen
Stralle Ost, das ursprunglich als Parkanlage (PPJ) geplant war sowie westlich
davon liegende Wohngebietsflachen, die in der Ursprungsplanung teilweise als
Verkehrsflachen vorgesehen waren. Die als Parkanlage geplanten Flachen stellen
sich aktuell teilweise als Brache dar: Hier befindet sich ein brach liegender ver-
schlossener Garagenkomplex auf einer artenarmen Zierrasenflache. Nérdlich des
Garagenkomplexes sind Brennnessel, Brombeergebisch und junge Birken auf-
gewachsen.

Der Bereich westlich des Garagenkomplexes stellt sich ebenso als artenarme
Zierrasenflache dar auf der relativ zentral ein Apfelbaum steht. Der westliche Be-
reich ist im Osten und Norden von einer Trockensteinmauer begrenzt. Am westli-
chen Plangebietsrand befindet sich eine altere Weide.

Umgrenzt ist das Plangebiet im Osten von StraRenverkehrsflachen. Im Norden,
Westen und Sidden grenzen allgemeine Wohnbauflachen an das Plangebiet an.

Die ErschlieBung der Plangebiete erfolgt jeweils Uber die angrenzenden Stral3en.
Schutzgebiete

Innerhalb der Plangeltungsbereiche oder in der Umgebung von Weitendorf sind
keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete vorhanden.

Schutzobjekte/Biotope

Im Plangebiet werden vier vorhandene Laubbaume zum Erhalt festgesetzt, um
deren dauerhaften Fortbestand zu sichern.

Das nach 8§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Biotop im Sidosten des
Plangeltungsbereiches 1 wird von der Planung nicht berthrt. Der gesamte Bereich
des Biotops wird wie in der Ursprungsplanung zum Erhalt festgesetzt und der
Sukzession Uberlassen.

Die das Biotop umgebenden Flachen werden als Griinflachen festgesetzt und ein
daran anschlieender 3 m breiter Saum ist von Bebauung freizuhalten, sodass
sich Abstandsflachen von mind. 6 m Breite zwischen Biotop und Wohngebiet er-
geben.

Im Vergleich zum Ursprungsplan, der keine Abstandsflachen zum Biotop vorsah,
werden in der 3. Anderung des B-Planes Nr. 16 Pufferflaichen eingeplant, die Stor-
reize abmildern.

In der ndheren Umgebung der Baumgruppe befinden sich Wohnbebauung und
Verkehrsflachen, sodass bereits eine Vorbelastung, durch Stérreize, Pradatoren
etc. vorliegt. Durch die geplante Wohnbebauung sind auch trotz Abstandsflachen
zusatzliche Reize zu erwarten, die die Lebensraumfunktion der Baumgruppe
durch Storreize zuséatzlich beeintrachtigen. Dies wird im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung berucksichtigt.

In 70 m ostlicher Entfernung zum Plangeltungsbereich und nérdlich der Stallanla-
ge liegt ein weiteres naturnahes Feldgehélz, das sich mittlerweile als Waldflache
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darstellt. Durch die Entfernung sowie durch die vorhandene Vorbelastung aus den
sudlich angrenzenden Schweinemastanlagen werden keine Storungen bzw. Be-
eintradchtigungen erwartet, die von der geplanten Wohnbebauung zusatzlich aus-
gehen.

Naturschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit auszuschlie3en.
Artenschutz

Im Untersuchungsgebiet konnten bei den Begehungen und der Kartierung der
Biotoptypen keine Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen werden,
sodass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde zu erwarten sind.

Die erfassten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung
geben keine Hinweise auf eine mogliche Betroffenheit gemaR § 44
Abs. 1 BNatSchG von geschitzten Arten oder europaischen Vogelarten bei der
Umsetzung der vorliegenden Planung.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der "Hinweise zum
gesetzlichen Artenschutz gem. 8 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung
von Eingriffen" des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

Gebaudeabbruch

- Plangeltungsbereich 1: entfallt

- Plangeltungsbereich 2: Riickbau des Garagenkomplexes
Der Garagenkomplex ist verschlossen und weist keinen Dachiberstand
auf, der Nistmoglichkeiten bietet. Dadurch kann ausgeschlossen werden,
dass das Gebaude als Sommerquartier/Tageshangplatz fur Flederméause
oder als Nistmdglichkeit fur Gebaudebriter geeignet ist. Somit kbnnen ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei Abbruch des Gebaudes ausge-
schlossen werden.

Beseitiqung von Baumen

Bei Planungsausfihrung gehen innerhalb des Geltungsbereiches 1 einige Einzel-
baume verloren. Es handelt sich um 8 Robinien mit einem Stammumfang von
90 cm. Reproduktionsstatten (Nester, Hohlen) baumbewohnender Vogelarten so-
wie Wochenstuben von Fledermausen konnten wahrend der Begehungen nicht
nachgewiesen werden.

Der Zeitpunkt fir eine Beseitigung der Baume wird jedoch aul3erhalb der Vogel-
brutzeit festgesetzt.

Beseitiqung von Hecken und Buschwerk

Auf der Brachflache nérdlich des Garagenkomplexes ist geplant den Aufwuchs
aus Brombeergeblisch und Jungbirken zu beseitigen. Reproduktionsstatten von
Vdgeln konnten zum Zeitpunkt der Begehungen nicht nachgewiesen werden. Da
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das Gebusch potentiell von Gehdlzbrutern genutzt werden kann, sollte die Brach-
flache aufRerhalb der Brutzeiten gerdumt werden.

Beseitiqung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Innerhalb der Plangeltungsbereiche sind keine Gewasser vorhanden. Somit kon-
nen Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.

Umnutzung von Flachen

Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensraumen ist mit
Auswirkungen auf typische Tierarten, wie bodenbritende Vogel, Amphibien sowie
Reptilien zu rechnen.

Es werden vorwiegend Zierrasen- und intensive Grinlandflachen im Siedlungsbe-
reich Uberplant, die sich nicht als Lebensraum fur Amphibien, Reptilien oder Brut-
habitat fir Bodenbruter eignen. Es sind vor allem Vogelarten des Siedlungsberei-
ches und Amphibien zu erwarten, die die Flachen als Wanderkorridor nutzen. Fur
diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Realisierung des Vorhabens auch
weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang erfullt.

Damit kein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand in Bezug auf Amphibienarten
besteht, ist sicherzustellen, dass die Rodung der Gehdlze aulRerhalb der Aktivi-
tatszeiten der Tierartengruppen erfolgt. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben
der Landlebensraum bzw. eventuelle Migrationskorridore trotz geringer Funktions-
verluste erhalten. Es ist zu beachten, dass nicht langer hohlraumreiche Ablage-
rungen verbleiben, die als Quartiere von den Tieren aufgesucht werden und in
denen diese vernichtet werden kénnen. Auf diese Weise werden artenschutz-
rechtliche Verbote vermieden.

Larm

Durch die vorliegende Planung ist ausschlie3lich mit baubedingten Larmemissio-
nen und somit mit temporaren Stérungen zu rechnen. Da durch die vorliegenden
Planungen keine Tierarten betroffen sind, die mit sensiblen Reaktionen auf diese
temporéaren Stérungen reagieren, kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de ausgeschlossen werden.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Konnen fur das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Bewertung

Im untersuchten Plangebiet konnten wahrend der Begehungen keine Individuen
rechtlich geschutzter Arten nachgewiesen werden, sodass die Planung nicht ge-
gen bestehende Artenschutzrechtsprechung versté3t bzw. zusatzliche Aus-
gleichmalRnahmen nicht erforderlich sind. Es ist zu erwarten, dass Vdgel des
Siedlungsbereiches die Plangebiete als Nahrungshabitat und Amphibien die Plan-
gebiete als Wanderkorridor nutzen. Reproduktionsstatten (Nester, Bruthéhlen,
etc.) wurden nicht nachgewiesen.
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Bei der fur die Wohnbebauung vorgesehenen Flachen handelt es sich um Sied-
lungsbrachen mit teilweise intensiver Grunlandnutzung, Siedlungsgehdlzen sowie
Zierrasenflachen. Die Plangebiete sind umgeben von Wohngebieten, Verkehrsfla-
chen und Acker. Stérempfindliche Tierarten und geschitzte Pflanzenarten sind
nicht vorhanden bzw. zu erwarten. In unmittelbarer Siedlungsnahe sind siedlungs-
typische Arten verbreitet, die bei Uberplanung der Flachen in benachbarte Le-
bensraume ausweichen kénnen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass hier keine naturschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande vorliegen und damit auf die Erarbeitung eines artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages verzichtet werden kann.

Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbe-
stand des Untersuchungsraumes erfasst.

Gemall Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 wurde der Bestand an geschitz-
ten Baumen auf Grundlage der Vermessungsunterlagen der Ursprungsplanung
und eigener Erhebungen aufgenommen. Der Baumbestand ist in der Planzeich-
nung dargestellt.

Entlang der westlichen Grenze des Plangeltungsbereichs 1 sind acht vitale Robi-
nien (Robinia pseudoacacia) mit einem Stammumfang von 90 - 95 cm, gemessen
bei einer Ho6he von 130 cm, vorhanden sowie eine altere Kastanie mit einem
Stammumfang von 2 m, die unter den gesetzlichen Baumschutz nach
8 18 NatSchAG M-V fallt. Da die Abstande unregelmafiig sind, werden die Baume
nicht als Baumreihe aufgenommen. Aufgrund der Zufahrtsplanung ist es vorgese-
hen die Robinien zu roden. Die Kastanie wird zum Erhalt festgesetzt.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs 2 sind zentral gelegen ein niedrigstammiger
Apfelbaum und eine Eiche vorhanden. Im westlichen Randbereich wachst eine
altere Weide. Die Baume werden wie in der Ursprungsplanung zum Erhalt festge-
setzt und in der Planzeichnung dargestellt.

In der Ursprungsplanung werden an der westlichen Grenze des Plangeltungsbe-
reiches 1 drei Baume mit Anpflanzgebot dargestellt, die in die 3. Anderung mit
aufgenommen werden.

Im Plangeltungsbereich 2 waren urspringlich im Rahmen der Parkgestaltung,
zahlreiche Baumpflanzungen mit Hochstammen der Art Crataegus laevigata
"Pauls Scarlet" geplant, die bisher nicht umgesetzt wurden. Die geplanten Baum-
pflanzungen waren nicht Teil der ErsatzmalRnahmen, sondern lediglich zur Gestal-
tung der Parkanlage vorgesehen. Bei Umnutzung in Wohnbauflachen entsprechen
diese Baumanpflanzungen nicht mehr den gestalterischen Zielen der Gemeinde,
sodass von einer Ubernahme der Baume in den Anderungsbereich abgesehen
wird.

6.3 Eingriffsbilanzierung

Fur die Eingriffsbilanzierung werden als Bestand die Biotope der Ursprungspla-
nung herangezogen. Die nicht bebauten Wohnbauflachen werden als Ziergarten
bestimmt. Das entspricht auch den aktuellen Gegebenheiten in den umliegenden
Garten.
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Durch die Planung werden somit maRRgeblich Ziergarten-, Grinland- und Parkfla-
chen in Wohngebiete umgewidmet. Der nérdliche Bereich des Plangeltungsberei-
ches 1 wird als Flache fur AusgleichsmalRnahmen dauerhaft gesichert.

Alle beanspruchten Flachen liegen innerhalb des besiedelten Bereiches, sodass
fur die neue Wohnbebauung keine bisher ungenutzten Flachen in Anspruch ge-
nommen werden mussen. Der Anteil der versiegelten Flachen fur die geplante
Wohnbebauung wird ansteigen. Teilweise wird bereits versiegelte Flache (Gara-
genkomplex) umgenutzt.

Mit einer GRZ von 0,2 wird bewusst eine niedrige Versiegelungsrate gewéhlt, um
eine Bebauung zu gewéahrleisten, die sich in Art und Umfang sowohl in das Orts-
bild als auch in den Naturraum behutsam einfligt. Dieses Ziel wird auch mit der
Festsetzung zur eingeschossigen Bauweise und einer maximalen Firsthéhe von
10,0 m im Geltungsbereich 1 sowie von 8,50 m im Geltungsbereich 2 verfolgt, um
die Nutzungsdichte im Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu begrenzen.

Mit diesen Minimierungsmal3nahmen werden die Umweltbelange, insbesondere
auch hinsichtlich einer flachensparenden Siedlungsentwicklung, bei der vorlie-
genden Planung in angemessener Weise berucksichtigt.

Methodik Eingriffsberechnung

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgroRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotopkartieranleitung M-V),
da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die
Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung”
(HzE) werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung der Biotoptypen erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung.

In der Tabelle 1 sind die eingriffsrelevanten Biotop- und Nutzungstypen fur die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 einschlieRlich der GroRe der betroffe-
nen Flache zusammengefasst:

Tabelle 1: Eingriffsrelevante Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp Flache in m2 Wertstufe Kompensationswert

Feldgeholz aus
Uberwiegend
heimischen
Baumarten (BFX)

221 373 3 4

Intensivgrinland
9.3.2 auf Mineralstand- 3338 1 1
orten (GIM)

Jungere Parkan-

lage (PPJ) 1363 1 1

13.4.3
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Eingriffsbilanzierung

Bericksichtigung der Beeintrachtiqung landschaftlicher Freirdume

Landschaftliche Freiraume stellen bebauungsfreie, unversiegelte sowie nicht oder
nur gering durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete dar. In
Abhangigkeit von ihrer GroRRe und Geschlossenheit erfullen sie dkologische und
landschaftsasthetische Grundfunktionen. Der Beeintrachtigungsgrad eines land-
schaftlichen Freiraums ergibt sich aus dem Abstand des Vorhabens zu Stérquel-
len bzw. vorbelasteten Bereichen und dem davon abzuleitenden Korrekturfaktor.
Als Storquellen und vorbelastete Bereiche sind die vorhandenen Siedlungsstruk-
turen und die Stral3e bei der Ermittlung des Korrekturfaktors fur Freiraumbeein-
trachtigung zu betrachten. Gemal der Anlage 10 der HzE ergibt sich ein Korrek-
turfaktor von 0,75 fur die Erganzungsflachen.

Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zur Errichtung der Einzelhduser ist eine
GRZ von 0,2 festgelegt. Zuziiglich der Uberschreitung von 50 Prozent kann ein
GRZ-Faktor von 0,3 (0,2 + 0,1) angenommen werden, der mit der jeweiligen Fla-
chengré3e multipliziert wird.

Gemal Anlage 10 Punkt 2.4.1 der HzE ist bei der Vollversiegelung von Flachen
das Kompensationserfordernis um einen Betrag von 0,5 zu erhdhen.

Im Plangeltungsbereich 2 tberlagert sich der fur den Rickbau bestimmte Gara-
genkomplex mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet. Dieser Bereich sowie
die bestehenden Allgemeinen Wohngebiete werden von der Bilanzierung ausge-
klammert.

Tabelle 2: Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung

e Flachen-
Kompen- L2 aquivalent
Flachen- satiorrl)ser- Zuschlag | Freiraum- f?]r Kom-
Maflnahme verbrauch fordernis Versiege- beein- ensation
(in m?) (K) lung (2) trachti- pEin riff
gungsgrad (n?Z)
(KF)
Allgemeines
Wohngebiet im (0323380"1) 1.001,4 1 0,5 0,75 1127
PGB 1 (GIM) : :
Allgemeines
Wohngebiet im 9388( 82 279 1 0,5 0,75 314
PBG 2 (PPJ) '
Summe: 1441

Verlust der Biotopfunktion

In den nicht Gberbaubaren Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete werden vo-
raussichtlich Ziergarten entstehen. Dies betrifft die Griunlandflachen im Plangel-
tungsbereich 1 sowie die Parkflachen im Plangeltungsbereich 2. Alle weiteren
Flachen sind bereits Teil von Wohnbauflachen und werden daher in der Bilanzie-
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rung nicht weiter beriicksichtigt. Da Ziergarten eine geringere Wertstufe als Grun-
land- und Parkflachen haben, ist hierbei mit einem Verlust der Biotopfunktion zu
rechnen, der zu bilanzieren ist.

Tabelle 3: Verlust der Biotopfunktion durch Umnutzung

Korrekturfaktor | Flachenaquiva-
MaRnahme Flachenver- Kompensations- | Freiraumbeein- lent fur Kom-
brauch (in m?) erfordernis (K) trachtigungs- pensation Ein-
grad (KF) griff (m23)
Allgemeines
Wohngebiet im 2 336,6 1 0,75 1752
PGB 1 (GIM)
Allgemeines
Wohngebiet im 651 1 0,75 488
PGB 2 (PPJ)
Summe: 2 240
Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstu-
fung = 2 zu berucksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der Hinweise zur Eingriffsregelung
konnen aber alle Biotope vernachlassigt werden (auch wenn Werteinstufung = 2),
die nicht Habitat storungsempfindlicher Arten sind. Wenn der untersuchte Bereich
innerhalb eines Raumes mit hervorgehobener Bedeutung fur den Naturhaushalt
liegt, sind diese Wertbiotope zu bertcksichtigen.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches 1 befindet sich ein nach 8§ 20 NatSchAG
M-V gesetzlich geschitztes Biotop in Form einer Baumgruppe aus Berg-Ahornen.
Ein Teil des Biotops liegt auBerhalb des Anderungsbereiches, jedoch innerhalb
des Bebauungsplangebietes. Das Biotop befindet sich aufgrund seiner Entfernung
zum Plangebiet (< 50 m) in der Wirkzone 1 und wird als Feldgeh6lz aus heimi-
schen Baumarten (BFX) eingestuft. Gemal3 HzE ergibt sich eine Wertstufe von 3.
Da in der ndheren Umgebung des Biotops Wohnbauflachen und Verkehrsflachen
vorhanden sind, besteht bereits eine Vorbelastung der Lebensraumfunktion des
Biotops durch beispielsweise Larm- und Lichtreize. Daher wird ein Kompensati-
onserfordernis von 4 zu Grunde gelegt. Als Wirkungsfaktor wird gemafR HzE 0,3
verwendet, da es sich um ein Wertbiotop handelt, das innerhalb des Planbereichs
liegt.

Tabelle 4: Bilanzierung eines Wertbiotops innerhalb der Wirkzone |

Gesch. Biotop Flachenaqui-
X ' . Kompensa- : valent fur
innerhalb der | Flachenver- . Wirkungs- .
: . Wertstufe tionserforder- Kompensati-
Wirkzone brauch (in m2) ; faktor A
nis (K) on Eingriff
<50m
(m?)
Baumgruppe
(BEX) 373 3 4 0,3 448
Summe: 448

Berlicksichtigung von MinderungsmalRnahmen

Im westlichen Bereich des Plangeltungsbereichs 2 war gemald Ursprungsplan ei-
ne vollversiegelte Verkehrsflache geplant. Diese soll nun auf3erhalb der Baugren-
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ze zur anliegenden Wohngebietsflache hinzugezogen werden. Es ist anzuneh-
men, dass dieser Bereich als Ziergarten gestaltet wird, z.B. in Form von Zierra-
senflachen mit heimischen und nichtheimischen Strauchern. Da dies im Vergleich
zur vollversiegelten Verkehrsflache eine Aufwertung darstellt und die Flachen dem
Naturhaushalt zurtickgefuihrt werden, wird diese Umnutzung als Minimierung bi-
lanziert.

Da die oben beschriebene Auspragung des Ziergartens angenommen wird, wird
ein Entsiegelungsfaktor von 0,5 verwendet.

Tabelle 5: Minderungsmaflinahmen

Flachenaquivalent
MaRnahme Flache in m? Entsiegelungsfaktor fr Minimierung
m2 KFA

Ziergarten (im Ursprungsplan

vollversiegelte Verkehrsflache) 382 0.5 191

191

Baumrodungen

Zur Gestaltung der Zufahrten zu den geplanten Grundsticken ist es erforderlich
innerhalb des Plangeltungsbereichs 1 acht Robinien mit einem Stammumfang von
90 cm zu roden. Gemald Baumschutzkompensationserlass M-V ist bei Stammum-
fangen bis 150 cm ein Ausgleich 1:1 je Baum zu erbringen.

Tabelle 6: Baumrodung und Kompensation

Baume Kompensation (1:1)

8 x Robinia pseudoacacia;

StU. 90 cm 8 Baume

Ausgleichsmalinahmen

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft sind als interne Kompensati-
onsmalnahmen im nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches 1 eine naturnahe
Wiese und eine Feldhecke an der nordlichen Plangebietsgrenze anzulegen. Die
Feldhecke wirde einen Abstand von 45 m zu den Wohnbauflachen haben sowie
an der westlichen Seite an den unversiegelten Wirtschaftsweg und an der 6stli-
chen Grenze an die vorhandene Hecke anschlieRen. Die Feldhecke schitzt die
naturnahe Wiese vor Eintragen aus der Landwirtschaft wie Dinger und Pestiziden
und grint den Siedlungsabschluss des Ortes ein. Die Wiese erfillt zudem als
Nahrungshabitat fir diverse Tiergruppen und als Nistmdglichkeit fur Bodenbruter
wichtige faunistische Funktionen.

Fur die beiden AusgleichsmalRhahmen werden jeweils ein Kompensationswert von
3,5 und ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet, da sich die Flachen aul3erhalb des
Planbereichs befinden. Da sich der Bereich, der fir die AusgleichsmalRinahmen
vorgesehen ist, am Ortsrand befindet und von zwei Seiten mit der offenen Land-
schaft verbunden ist, wird ein hdherer Kompensationswert genutzt.
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Tabelle 7: Bilanzierung der AusgleichsmalRnahmen

: Fla- . . Kompensationsflachen-
Kompensations- . Wert- | Kompensations- | Leistungs- P P
maflinahme S stufe wertzahl (K) faktor (L) LUV U7 ) e
mz2 (A) (AXKXKF)
Feldhecke 272 2 3,5 0,6 571
Naturnahe Wiese |1 721 2 3,5 0,6 3614
Summe: 4185

Fur die Eingriffsbilanzierung wurden die Versiegelung, der Funktionsverlust, die
Minimierungsmafinahmen sowie die Auswirkungen auf das vorhandene Wertbio-
top innerhalb der Wirkzone | bericksichtigt. Als Ergebnis entsteht ein multifunkti-
onaler Gesamteingriff von 4 013 m2 KFA, der durch interne KompensationsmaR-
nahmen vollstandig ausgeglichen werden kann.

Tabelle 8: Multifunktionaler Gesamteingriff

Eingriff m2 KFA
Versiegelung 1440
Funktionsverlust 2 240
Wirkzonen 448
Minimierung 191
Multifunktionaler Gesamteingriff 3937
Interne Kompensation 4185

6.4 Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Feldhecke" (Al) ist
zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft eine freiwachsende, 5 m breite
und naturnahe Feldhecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind heimische
Straucher und Baume der Pflanzlisten A und B zu verwenden. Straucher sind im
Verbund 1,5 m x 1,5 m und B&dume alle 10 m in der mittleren Reihe zu pflanzen.
Nordlich und sudlich der Hecke ist ein Krautsaum von jeweils 1 m zu entwickeln und
durch eine Mahd alle 1 bis 3 Jahre zu pflegen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Innerhalb der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung "naturnahe Wiese"
(A2) ist eine extensive Wiese zu entwickeln. Es ist die Rasensaatmischung 7.1.2-
Landschaftsrasen mit Krautern zu verwenden. Die Wiese ist ein- bis zweimal jahrlich
Ende Juni sowie im August oder September nach Abblihen der bestandsbildenden
Arten zu méhen. Das Méahgut ist abzutransportieren. Alternativ kann die Wiese auch
beweidet werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Abstandsgrin” sind
die vorhandenen Grunlandflachen dauerhaft durch Mahd 1- bis 2- Mal pro Jahr zu
erhalten.

Fur den Ausgleich von 8 zu rodenden Baumen im Geltungsbereich 1 sind 4 Baume
der Art rotblihende Rosskastanie (Aesculus x carnea) straf3enbegleitend am Weg
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nach Neu Weitendorf sowie 4 einheimische Laubb&dume innerhalb der Grunflache mit
der Zweckbestimmung "Abstandsgrin” zu pflanzen. Zudem sind die im Ursprungs-
plan festgesetzten Anpflanzgebote innerhalb des Geltungsbereiches 1 weiterhin zu
berlcksichtigen. Es ist die Baumart rotblihende Rosskastanie (Aesculus x carnea)
zu pflanzen.

Alle festgesetzten Baume sind als dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem
Stammumfang von 16/18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Entwick-
lungspflege einschlief3lich einer regelmaligen Bewasserung betrdgt mindestens 3
Jahre.

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdaume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch standortgerechte, einheimische Laubgehélze zu er-
setzen. Pflegeschnitte an den zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdumen sind zulds-
sig. Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kénnen ent-
sprechend den drtlichen Erfordernissen geringfigig verschoben werden.

Pflanzliste A — Straucher

Als Straucharten sind zu verwenden (Qualitéat 2xv, 80-100):
Pfaffenhitchen (Euyonymus europaea)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Weil3dorn (Crataegus monogyna/ laevigata)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Korb-Weide (Salix viminalis)
Bruch-Weide (Salix fragilis)
Sal-Weide (Salix caprea)

Pflanzliste B — Uberhalter
Als Baumarten fir Uberhalter in der Feldhecke sind in der Mindestqualitat
150/175 cm zu verwenden:

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Feldahorn (Acer campestre)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Gewdhnliche Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Holz-Apfel (Malus sylvestris)

Hinweise

Geholzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht sind nur auf3erhalb
der Brutzeiten von Vogeln, nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar,
durchzufuhren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen keine
Brutvogel briten und die Zustimmung der zustdndigen Behorde vorliegt.
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Es ist zu verhindern, dass Uber einen langeren Zeitraum hohlraumreiche Ablage-
rungen entstehen, die von Amphibien/Reptilien als Quartiere aufgesucht werden
kénnten. Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlie3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

7. Planungskosten

Die Planungskosten fiir die Anderung des Bebauungsplanes werden von der Ge-
meinde Gagelow und den privaten Eigentimern anteilig getragen. Die Gemeinde
beabsichtigt die Kosten durch Grundstiicksverkaufe im Geltungsbereich 1 zu refi-
nanzieren.

8. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malinahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindes-
tens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unver-
mutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. 8 11 Abs. 2 DSchG unverziglich
der zustandigen Behotrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintref-
fen eines Vertreters des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbo-
dendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfar
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werkta-
ge nach Zugang der Anzeige.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien
sind im Amt Grevesmihlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmiuhlen, wahrend
der Offnungszeiten einsehbar.

Dieser Entwurf ist nicht rechtverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf der Grund-
lage dieses Entwurfes getatigt werden, erfolgen auf eigene Verantwortung.

Gagelow, den ..............

....................... , Der Burgermeister
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