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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gigelow-
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Hier: Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

24.02.2015  Gemeindevertretung Gagelow

Beschlussvorschlag:

1) Fur das rd. 0,6 ha groRe Gebiet in der Gemeinde Gagelow, Ortslage Gagelow,
umfassend die Flursticke 24/4, 24/26, 24/27 und 24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung
Gagelow, begrenzt im Norden durch ein Gewerbegrundstiick, im Osten durch das
Flurstiick 24/33, Flur 1, Gemarkung Gagelow (Gemeindezentrum; ehemalige Telekom-
Flache), durch gemischte Bauflachen im Siden und im Westen durch die Marktstrale,
soll die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte" aufgestellt
werden (s. Ubersichtsplan in der Anlage). Da es sich um eine Nachverdichtung von
stadtebaulichen Strukturen handelt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2) Es wird folgendes Planungsziel verfolgt:

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 beabsichtigt die Gemeinde Gagelow flr
einen noérdlichen Teil des Geltungsbereiches des Ursprungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Gebauden mit
altengerechten Wohnungen auf dem Flurstlick 24/26, Flur 1, Gemarkung Gagelow, zu
schaffen. Daflir werden das im Ursprungsplan festgesetzte Mischgebiet sowie eine
festgesetzte Grunflache und eine Verkehrsflache in ein allgemeines Wohngebiet nach §
4 BauNVO umgewidmet. Auf den Flachen dirfen gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB
Uberwiegend nur Wohngebaude errichtet werden, die fur Personengruppen mit dem
angesprochenen Wohnbedarf bestimmt sind. Ziel des Bebauungsplanes ist es daruber
hinaus, auf einer Teilflache des noérdlich angrenzenden Gewerbebetriebes eine
ErschlieBungsstralie inklusive Stellplatze zu schaffen. Durch diese soll gleichzeitig die
ErschlieBung des Ostlich angrenzenden Gemeindezentrums planungsrechtlich vorbereitet
werden.

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

4) Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gagelow billigt den vorliegenden Entwurf der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte" und den Entwurf der
Begriindung dazu. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses. Der Entwurf der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 einschlieBlich der Begriindung ist gemaR § 13a
Abs. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen. Gemal § 13a Abs. 3 BauGB ist
ortsublich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.
Die berlhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemal § 13a
Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme innerhalb eines Monats aufzufordern
und Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren.



5) Der Burgermeister wird beauftragt, den Auslegungsbeschluss ortsiblich bekannt zu
machen.

Sachverhalt:

Ein Wohnungsbauunternehmen plant auf dem Flurstiick 24/26, Flur 1, Gemarkung Gagelow,
Wohngebaude mit Uberwiegend altengerechten Wohnungen zu errichten. Da eine Teilflache
im rechtskraftigen Bebauungsplan als Mischgebiet und weitere bendtigte Flachenanteile als
Grinflache und Verkehrsflache festgesetzt sind, muss der Bebauungsplan fir das geplante
Vorhaben geandert werden. Die vorhandene Bausubstanz auf der Flache soll im Zuge der
Durchfiuihrung des geplanten Vorhabens vollstandig beraumt werden. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte Grinflache konnte bisher nicht realisiert werden. Die Flache
stellt sich teilweise als Grunbrache und Lagerflache dar. Die ErschlieBung der Flache erfolgt
im ndrdlichen Bereich Uber eine neu zu schaffende ErschlieRungsstralle, die zuklinftig auch
das ostlich angrenzende Gemeindezentrum (ehemaliges Telekom-Gelande) erschlief3en soll.
Die im Ursprungsplan festgesetzte Verkehrsflache soll daher nicht realisiert werden. Durch
die planungsrechtliche Neuordnung der Flachen im Geltungsbereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 soll ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden und gleichzeitig
der besondere Wohnbedarf fur Personen, die auf altengerechte Wohnungen angewiesen
sind, gedeckt werden.

Finanzielle Auswirkungen: keine

Anlagen:

- Ubersichtskarte tiber den Geltungsbereich der 7. Anderung des Bauungsplanes Nr. 5
"Wohngebiet Gagelow-Mitte"
- Entwurfsunterlagen 7. Anderung B-Plan Nr. 5 einschlie3lich Begriindung
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Gemeinde Gagelow
Ubersichtskarte tiber den Geltungsbereich der 7. Anderung des Bauungsplanes Nr.
5"Wohngebiet Gagelow-Mitte"
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SATZUNG DER GEMEINDE GAGELOW
Uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte"

Teil A - Planzeichnung M 1:750
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Planzeichenerklarung

Es qilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO)

Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl
1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

FH Firsthohe als Hochstmal}

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

o] offene Bauweise
=== Baugrenze
DN zulassige Dachneigung
PD, FD, Pult-, Flach- und Satteldach

SD
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
geschwindigkeitsreduzierter Bereich

P Parkflache, &ffentlich

St Stellplatze, privat

Sonstige Planzeichen

-

2. Darstellungen ohne Normcharakter

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

2 Flurstiicksnummern
3357 vorhandene Geléandehdhen in m G. HN
@ 20 Bezugspunkt fiir Héhenangaben in m iber HN
50— Bemallung in m
A A StraRenquerschnitt

Kleinklaranlage, kunftig fortfallend

vorhandene Gebaude, kinftig fortfallend

Hinweise

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies ge-
mak § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzei-
gen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir bisher unbekannte schadliche Bodenverédnderungen oder Altlast (unna-
tirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaR § 4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméflRen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfall-
behérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt
bei Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zuséatzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachver-
standige und Untersuchungsstellen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefhbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstdnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Grevesmilhlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmihlen, wahrend der Offnungs-
zeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Plangrundlagen:

Lage- und Hbéhenplan, Vermessungsblro Bauer, Wismar, Stand: Januar 2015;
Topographische Karte MalRstab 1:10.000, Landesamt fir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern; eigene Erhebungen

Unverbindliche Planerlauterung:

Gegenstand der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist im Wesentlichen die
Anderung von stadtebaulichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und
zum Mal der baulichen Nutzung. Im Geltungsbereich wird eine im rechtskraftigen
Bebauungsplan als private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung "Obst- oder
Hausgarten" festgesetzte Teilflache in ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauGB um-
gewidmet. In dem Mischgebiet sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB mindestens
80% der Wohneinheiten nach ihrer Bauart den besonderen Wohnbedirfissen al-
terer Menschen anzupassen (altengerechtes Wohnen). Die maximal zulassige
Zahl der Vollgeschosse wird von eins auf drei und die Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,35 auf 0,4 erhéht. Die im Ursprungsplan festgesetzte, bisher nicht realisier-
te Verkehrsflache wird in Richtung Norden verschoben und verlauft nun entlang
der nordlichen Plangebietsgrenze bis zum 6stlich angrenzenden, ehemaligen Te-
lekom-Geldnde. Dadurch wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gering-
fligig angepasst. Die ortlichen Bauvorschriften werden ersetzt. Die Hinweise wer-
den aktualisiert.

Mit

Ausnahme der Anderungen, bleiben alle librigen Festsetzungen und sonstigen

Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 5i.d.F. der 6. Anderung unberihrt.

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen An-
derungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieRlich aller
rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Gemeinde Gagelow
vom folgende Satzung tber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
“Wohngebiet Gagelow-Mitte”, umfassend die Flurstiicke 24/4, 24/28, 24/27 und
24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gégelow, begrenzt im Norden durch ein Gewer-
begrundstick, im Osten durch die ehemalige Telekom-Fléche (Flurstiick 24/33, Flur
1, Gemarkung Gagelow), im Stden durch gemischte Baufldchen und im Westen
durch die MarktstralRe, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie folgende Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

Es

gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.

Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§1,6u. 16-19

1.1

1.2

4,
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

46

4.7
4.8

BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO in Mischgebieten (MI) allgemein zuldssigen Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind gemall § 1 Abs. 5
BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung.

Zur Herstellung einer tberbaubaren Grundsticksflache sind Aufschittungen
oder Abgrabungen bis zu einem Mal} von jeweils 0,5 m zuldssig. Der Bezugs-
punkt fir die Hohenfestsetzungen befindet sich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflache und wird mit 32,30 m iber HN definiert.

Fléachen fur Nebenanlagen (§ © Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)
Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen ist gem. § 14 Abs. 1 BauNVO im
Plangebiet unzuléssig.

Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebé&ude errichtet werden
diirfen, die fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB i.V.m. § 6 BauNVOQ)
Im festgesetzten Mischgebiet (MI) sind mind. 80% der entstehenden Wohnein-
heiten nach ihrer Bauart den besonderen Wohnbediirinissen von Menschen
anzupassen, die auf die besonderen Eigenschaften von barrierefreien und al-
tengerechten Wohnungen angewiesen sind (altengerechtes Wohnen).

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
Im gesamten Plangebiet sind nur rote, rotbraune oder rotschwarze Sichtmau-
erwerksfassaden aus Voll- und Spaltklinker, glatte Putzfassaden in weil? oder in
hellen Ténen der Farben Rot, Rotbraun, Braun, Gelb und Grau zuldssig.
Als Dacheindeckung sind in dem festgesetzten Mischgebiet nur rote, rotbraune,
anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel- oder Pfannendeckungen zuldssig. Bei
Dachneigungen unter 15° sind auch Dacheindeckungen mit Bitumenbahnen
oder Dachfolien sowie Blecheindeckungen zuldssig.
Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulédssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortduschen, ist unzulédssig.
Die Sockelhdhe (Abstand zwischen Bezugshthe und der Oberkante Erdge-
schossfulboden) darf 0,3 m nicht Gberschreiten.
Einfriedungen sind zu den StralRenseiten hin als Laubholzhecken oder Feld-
steinmauern auszufiihren. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzdune
sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zuléssig.
Oberirdische Gas- oder Olbehalter sind unzuléssig. Stellplatze von Millbehal-
tern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umklei-
dung oder Rankgittern zu versehen.
Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.
Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Versto kann mit
BuRgeld geahndet werden.

Stadt- und Regionalplanung
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Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung

VoM i . Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses ist durch Veroffentlichung in der Ostseezeitung am .............. er-
folgt.

Gagelow, den (Siegel)

Der Bilirgermeister

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemai § 17

Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom ................ beteiligt wor-
den.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blirgermeister
Die Gemeindevertretung hat am .................. den Entwurf der 7. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 5 mit Begriindung einschliellich der &rtlichen
Bauvorschriften gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blrgermeister

Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom ..................... Uber die &ffentliche Auslegung informiert und
gemdal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blrgermeister

Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie
der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften haben in der Zeit vom
tevereraeaeaeaaaeeees DIS ZUM L. WAhrend der Dienststunden nach § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass im Verfahren nach § 13a BauGB von
einer Umweltprifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, am ..................... durch Verdffentlichung in der Ostseezei-
tung bekannt gemacht worden. Ebenfalls wurde darauf hingewiesen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass ein An-
trag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, wenn mit ihm
nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rah-
men der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hat-
ten geltend gemacht werden kdénnen.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blrgermeister

Der katastermaRige Bestand innerhalb des Plangebietes am .....................
wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstel-
lung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte,
da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab 1: ............ vorliegt. Regress-
anspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

Wismar, den (Siegel)

veeeeennns, Offentlich bestellter Vermesser

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlich-
keit sowie die Stellungnahmen der beriihrten Trager 6ffentlicher Belange am
veeenenenn. geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Gagelow, den (Siegel)
Der Bilirgermeister

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die értlichen Bauvorschriften wur-
o [Ty 1< ) [——— von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wurde mit Be-
schluss der Gemeindevertretung vom ..................... gebilligt.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blirgermeister

Die Satzung uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung
Uber die értlichen Bauvorschriften werden hiermit am ..................... ausgefer-
tigt.
Gagelow, den (Siegel)

Der Bilirgermeister

Der Satzungsbeschluss 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, wurde am ..................... in der Ostseezeitung
bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Ab-
wagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hin-
gewiesen worden. Die Satzung tber die 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 ist mit Ablaufdes ..................... in Kraft getreten.
Gagelow, den (Siegel)

Der Blrgermeister
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Satzung Uber die 7. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 5 “Wohngebiet Gagelow-Mitte*

umfassend die Flurstlicke 24/4, 24/26, 24/27 und 24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemar-
kung Gagelow, begrenzt im Norden durch ein Gewerbegrundstiick, im Osten durch
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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeinde Gagelow beabsichtigt die Aufstellung der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte". Das Planungsziel besteht darin,
Ostlich des Dorfplatzes die Voraussetzungen fur die Errichtung von Gebauden mit
Uberwiegend altengerechten Wohnungen zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte" ist seit 1998 rechtskraftig und
hat seitdem mehrere Anderungen erfahren.

Mit der nunmehr 7. Anderung des Planes reagiert die Gemeinde auf einen festge-
stellten Bedarf nach altengerechten Wohnraum im Gemeindegebiet, der aufgrund
der demographischen Entwicklung zukinftig zunehmen wird. Anlass fur die Planan-
derung ist das Vorhaben eines Wohnungsbauunternehmens, ca. 25 - 30
Wohneinheiten Uberwiegend fur Personengruppen zu schaffen, die auf altengerecht
und barrierefrei gestalteten Wohnraum angewiesen sind.

Dieser spezifische Wohnbedarf kann bisher im Gemeindegebiet nicht abgedeckt
werden und unterscheidet sich u.a. in seinen baulichen Anforderungen deutlich von
der bisher durch die Gemeinde verfolgten Zielsetzung bzgl. der Wohnungsbauent-
wicklung. Diese sieht vor, dass an einzelnen Standorten im Gemeindegebiet vor
allem der Familieneigenheimbau entwickelt werden soll. Die im Rahmen der 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5 angestrebte Nutzung erfordert im Gegensatz dazu
Mietwohnungen in einer spezifischen baulichen Auspragung.

Mit dem neu zu schaffenden Wohnangebot verfolgt die Gemeinde Gagelow aus-
dricklich die Zielsetzung, dass durch dieses lediglich eine Ergénzung der
vorhandenen und geplanten Wohnungsbauvorhaben im Gemeindegebiet erfolgen
soll. Daher wird im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ein ent-
sprechend enger planungsrechtlicher Rahmen vorgegeben. Es sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohngebéauden inner-
halb eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO geschaffen werden. Nach § 9 Abs. 1 Nr.
8 BauGB wird zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass in dem Geltungsbereich der
Satzung mindestens 80 % der geschaffenen Wohneinheiten nach ihrer Bauart den
besonderen Wohnbedurfnissen von Menschen anzupassen sind, die auf die beson-
deren Eigenschaften von barrierefreien und altengerechten Wohnungen angewiesen
sind (altengerechtes Wohnen). Durch die Einschrankung soll zum Ausdruck gebracht
werden, dass es sich bei der geplanten Bebauung um eine besondere Wohnnutzung
handelt. Weitere Grunde fir die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
sind im Wesentlichen eine geanderte ErschlieRung und die damit erforderliche neue
Festsetzungen der Baugrenzen sowie die Einbeziehung eines im Ursprungsplan als
Grunflache festgesetzten Grundstickes in das Mischgebiet.

Das Vorhaben soll in einem zentralen Bereich der Ortslage verwirklicht werden, der
als Dorfzentrum zu charakterisieren ist. Nahezu alle Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs sowie auch Arztpraxen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden und
fuBlaufig zu erreichen. Die Flachen haben damit eine hohe standortliche Eignung fur
die geplante Nutzung. Die Flachen befinden sich jedoch in einem Bereich, der als
Mischgebiet nach 8§ 6 BauNVO mit den entsprechenden Nutzungen im Umfeld zu
werten ist. Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern und der im Umfeld teilweise vor-
handen gewerblichen Nutzungen kann fur den Standort nicht géanzlich
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ausgeschlossen werden, dass es ggf. zu Beeintrachtigungen kommen kann, die Uber
das vergleichbare Mal3 fir ein Allgemeines Wohngebiet hinaus gehen. Aufgrund der
Vorteile der Zuordnung der Nutzung in einem zentralen Bereich der Ortslage ist dies
aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in einem Verfahren nach § 13a BauGB.
Mit den Bestimmungen des § 13a BauGB wurde den Gemeinden ein Instrument an
die Hand gegeben, um im beschleunigten Verfahren Bebauungsplane der Innenent-
wicklung erstellen zu kénnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder anderer Mal3-
nahmen der Innenentwicklung. Bei Einhaltung einiger Parameter kann der
Bebauungsplan nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (8 13 BauGB)
aufgestellt werden. Dies fuhrt im Wesentlichen dazu, dass keine Umweltprifung
durchgefuihrt wird und die friihzeitige Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit
entfallen kann. Ein wichtiges Kriterium ist z.B., dass eine Grundflache der kinftigen
baulichen Anlagen von 20.000 m?2 nicht Gberschritten wird. Dieses wird erfullt, da in-
nerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fur
Hauptgebaude nur eine Grundflache von insgesamt ca. 1.600 m?2 zulassig ist. Ein
Teil der Flachen ist bereits bebaut.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 befindet sich im nord-
ostlichen Bereich des Ursprungsplanes im Wohngebiet Gagelow-Mitte und umfasst
die Flurstucke 24/4, 24/26, 24/27 und 24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gagelow.
Der Geltungsbereich grenzt im Norden an ein Gewerbegrundstick, im Osten an die
ehemalige Telekom-Flache (Flurstiick 24/33, Flur 1, Gemarkung Géagelow), im Siden
an gemischte Bauflachen und im Westen an die Marktstral3e an. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs folgt Uberwiegend den vorhanden Flurstiicksgrenzen. Im nérdli-
chen Bereich wird allerdings ein 9 m breiter Streifen der Flache des angrenzenden
Gewerbegrundstiicks mit einbezogen, der fur die Errichtung der ErschlieBungsstral3e
bendtigt wird.
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1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Gagelow verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der in
der wirksamen Fassung den baulich genutzten Teil des Plangebietes als Gemischte
Bauflache (M) darstellt. Die im Ursprungsplan als Grunflache festgesetzte Flache, die
nun dem Mischgebiet zugeordnet werden soll, ist im Flachennutzungsplan Teil einer
Wohnbauflache (W). Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung den Festsetzungen der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 angepasst.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kbnnen im Bauamt des Amtes
Grevesmuhlen-Land eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan im Maf3stab 1:1000, erstellt im
Januar 2015 durch das Vermessungsburo Bauer, Wismar, die topographische Karte
im Mafistab 1:10.000 vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern sowie eigene Erhebungen.

Die Gemeinde Géagelow liegt im Norden der Region Westmecklenburg und ist mit
Wirkung vom 01.01.2005 dem Amt Grevesmihlen-Land beigetreten. Damit ist die
Gemeinde Teil der Verwaltungsgemeinschaft Grevesmuhlen. Gemal3 der Einordnung
des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP WM) be-
findet sich die Gemeinde im Stadt-Umland-Raum der Hansestadt Wismar, im
Tourismusschwerpunktraum, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und teilweise im
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Im Gemeindegebiet leben
2566 Einwohner (Stand 31. Dez. 2012).

In den Gewerbegebieten Géagelow hat eine Vielzahl von Unternehmen einen tragfa-
higen Standort gefunden. Sie bieten hunderten von Einwohnern der Stadt Wismar
und anderer Gemeinden im Stadt-Umland einen Arbeitsplatz. Mit dem MEZ und dem
Baumarkt besitzt Gagelow Betriebe, die ein Warenangebot fihren, dass insgesamt
von den Einwohnern des SUR Wismar regelmafig genutzt wird. An dieser Stelle sol-
len auch die medizinischen und touristischen Angebote nicht unerwéahnt bleiben. Der
Arzte- und Hotelstandort Gagelow dient auch der Versorgung der Hansestadt und
des Umlandes.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Gagelow beriihrt durch
die Erweiterung eines festgesetzten Mischgebietes ggf. raumordnerische und
landesplanerische Ziele.

Der Gemeinde wurde schon im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11 "Wohngebiet Proseken Sid" mitgeteilt, dass derzeit noch raumordnerische
Belange dieser Planung entgegenstehen. Zentrale Fragestellung ist dabei die Erwei-
terung bzw. die Begrenzung der Entwicklung von Wohnbauland im Gemeindegebiet.
Die auch von der Gemeinde Gagelow unterzeichnete Stadt-Umland-Vereinbarung
steht der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 11 nach Auffassung der Hansestadt
Wismar entgegen, da ein Eigenbedarf an zusatzlichen Wohneinheiten der Gemeinde
dadurch tberschritten werde.

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird eine Flache, fur die
bisher eine Grunflache festgesetzt ist, in ein Mischgebiet umgewidmet. Durch die
Anderung wird dariiber hinaus ein hoheres MaR der baulichen Nutzung zulassig. Es
ist eine Erhéhung der maximal zulassigen Vollgeschosse von eins auf drei vorgese-
hen. Aufgrund dieser Regelungen ist im Bereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 die Errichtung von ca. 25 - 30 Wohneinheiten méglich. Ge-
genuber der auch im rechtskraftigen Ursprungsplan zulassigen Wohnnutzung kommt
es damit insgesamt zu einer Erh6hung der Wohneinheiten im Wohngebiet Gagelow-
Mitte.

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB wird jedoch im Rahmen der vorliegenden Bebauungs-
plananderung zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass in dem festgesetzten
Mischgebiet mindestens 80 % der geschaffenen Wohneinheiten nach ihrer Bauart

5
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den besonderen Wohnbedurfnissen von Menschen anzupassen sind, die auf die be-
sonderen Eigenschaften von barrierefreien und altengerechten Wohnungen
angewiesen sind (altengerechtes Wohnen). Durch die Einschrankung soll zum Aus-
druck gebracht werden, dass es sich bei der geplanten Bebauung um eine
besondere Wohnnutzung handelt. Wie schon erértert, reagiert die Gemeinde Géage-
low damit auf einen festgestellten Wohnungsbedarf, der in den bestehenden und
geplanten Wohngebieten nicht abgedeckt werden kann. Aufgrund der demografi-
schen Entwicklung wird dieser Bedarf auch in der Gemeinde Géagelow in Zukunft
noch ansteigen.

Aufgrund der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen geht die Gemeinde
davon aus, dass durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 die eingangs
geschilderte raumordnerischen Problemstellung nicht tangiert wird, da es sich nicht
um eine allgemeine Erhdhung der Wohneinheiten im Gemeindegebiet handelt, son-
dern um ein klar umrissenes und spezifisches Wohnungsangebot fur die betroffenen
Bevdlkerungsgruppen.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst eine
nordliche Teilflache des rechtskraftigen Planes, der als Mischgebiet gem. § 6 BauN-
VO sowie als private Grinflache festgesetzt ist.

Der westliche Teil der ursprunglich geplanten Baugebietsflache ist inzwischen Be-
standteil des Marktplatzes und der angrenzenden StraRenflache. Die Ubrigen
Flachen werden durch das ungenutzte Gebaude des ehemaligen Jugend-
klubs/Gemeindezentrums und weiterer ruinfser Gebdude sowie durch eine
Brachflache gepragt. Darlber hinaus ist noch eine nicht mehr benttigte Kleinklaran-
lage vorhanden.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets wird im Westen durch den Marktplatz mit
Umfahrt und Grinstrukturen, im Norden durch das Geb&ude und die angrenzende
Freiflache eines Lagergebaudes einer kleinen Spedition, im Osten durch das ehema-
lige Telekomgelande mit Gebaude und Freiflachen sowie im Siden durch das
Gebaude eines vorhanden Reifenhandels und die angrenzenden Wohngrundstiicke
gepragt. Entsprechend der Zielsetzung der Gemeinde, in dem raumlichen Umfeld
des Plangebietes das Dorfzentrum zu schaffen, sind die umliegenden Siedlungsbe-
reiche durch Mischgebietsnutzungen gepragt.
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Blick in Richtung Sliden auf das riickzubauende Gebé&u-
de des ehemaligen Jugendklubs. Rechts befindet sich
der Marktplatz.

Die nordliche Plangebietsgrenze in Richtung Osten.

e

SUdIicher Berih des Plangebiets t Uckzubauenden
Gebauden. Im Hintergrund die angrenzende Wohnbe-
bauung.

Plangebietsflache in Richtung Westen.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Wie schon dargestellt, umfasst der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 eine ndrdliche Teilflache des rechtskraftigen Planes, der als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO sowie als private Grinflache festgesetzt ist. Darlber
hinaus ist im Bereich des Gebaudes des ehemaligen Jugendklubs eine Verkehrsfla-
che festgesetzt, die urspringlich das geplante Mischgebiet erschlieBen sollte. Die
Planung wurde im Geltungsbereich der 7. Anderung aus verschiedenen Grinden
nicht umgesetzt.

Die nunmehr von der Gemeinde verfolgte Zielsetzung sieht ein ganzlich anderes
stadtebauliches Konzept fir den Bereich vor.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt tiber eine ErschlieBungsstralie,
die ausgehend von der Marktstral3e entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze bis
zum ehemaligen Telekom-Geléande gefihrt wird. Stdlich dieser ErschlieBungsstralie
werden die notwendigen Stellplatze in Senkrechtaufstellung zugeordnet. Durch diese
Anordnung der Verkehrsflachen kann ein groRerer Abstand der stdlich vorgesehen
Wohnbebauung zur nordlich gelegenen Gewerbeflache von mindestens 15 m ge-
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wabhrleistet werden. Durch die Orientierung der Erschlielungsstrafl3e nordlich der Be-
bauung bleibt der sudliche Wohnbereich weitgehend frei von Beeintrachtigungen.

Die Gemeinde hat sich intensiv mit der Frage auseinander gesetzt, ob das geplante
Vorhaben auf der planungsrechtlichen Grundlage der im Ursprungsplan festgesetz-
ten Mischgebiete nach § 6 BauNVO umgesetzt werden soll. Das stadtebauliche
Umfeld ist im Wesentlichen, entsprechend der urspriinglichen Zielsetzung der Ge-
meinde, in dem Gebiet um den Markplatz ein Dorfzentrum zu schaffen, als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO zu charakterisieren. Der im sidwestlichen Teil des
Geltungsbereichs der 7. Anderung angrenzende Reifenhandel ist als sonstiger Ge-
werbebetrieb einzustufen. Nordlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich
noch eine kleine Spedition und ein THW-Stitzpunkt. In dem nordlich liegenden Ge-
baudeteil ist dariber hinaus eine KFZ-Werkstatt fir LKW untergebracht. Aufgrund
der bestehenden stadtebaulichen Ziele der Gemeinde und der im Umfeld vorhanden
Nutzungen wird im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wie
im Ursprungsplan ein Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO festgesetzt. Auch wenn auf der
Teilflache innerhalb der 7. Anderung des Bebauungsplanes Wohngebaude errichtet
werden, wird der Gebietscharakter insgesamt gewahrt, da der Wohnanteil in den
festgesetzten Mischgebietsflachen im Ortszentrum bisher gering ist.

Wie an anderer Stelle schon dargestellt, reagiert die Gemeinde mit der 7. Anderung
des Planes auf einen festgestellten Bedarf nach altengerechten Wohnraum im Ge-
meindegebiet, der aufgrund der demographischen Entwicklung zukinftig zunehmen
wird. Anlass fur die Plananderung ist das Vorhaben eines Wohnungsbauunterneh-
mens, ca. 25 - 30 Wohneinheiten tGberwiegend fur Personengruppen zu schaffen, die
auf altengerecht und barrierefrei gestalteten Wohnraum angewiesen sind. Diese
spezifische Zielsetzung fir das Vorhaben will die Gemeinde auch planungsrechtlich
festschreiben. Im festgesetzten Mischgebiet (M) sind daher gemafld 8§ 9 Abs. 1 Nr. 8
BauGB i.V.m. 8§ 6 BauNVO mind. 80% der entstehenden Wohneinheiten nach ihrer
Bauart den besonderen Wohnbedurfnissen von Menschen anzupassen, die auf die
besonderen Eigenschaften von barrierefreien und altengerechten Wohnungen ange-
wiesen sind (altengerechtes Wohnen).

Zur Steuerung der Hohenentwicklung der geplanten Gebaude wird eine maximale
Anzahl von 3 Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung wird aufgrund der Ziel-
setzung der Gemeinde, auf der Flache altengerechte und barrierefreie
Mietwohnungen zu schaffen getroffen. Daruber hinaus wird aufgrund der hohen
standdrtlichen Eignung des Gebiets flir den spezifischen Wohnbedarf eine méglichst
optimale bauliche Ausnutzung der Flachen angestrebt. Um eine stadtebauliche In-
tegration zu gewadhrleisten, wird eine vergleichsweise restriktive Begrenzung der
maximal zulassigen Firsththe von 10,0 m getroffen. Zulassig sind dariber hinaus nur
Flachdacher und flachgeneigte Pult- und Satteldacher.

Zur Herstellung einer tberbaubaren Grundstucksflache sind Aufschuttungen oder
Abgrabungen bis zu einem Mal von jeweils 0,5 m zuléssig. Der Bezugspunkt fur die
Hohenfestsetzungen befindet sich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
und wird mit 32,30 m Uber HN definiert.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen ist gem. § 14 Abs. 1 BauNVO im
Plangebiet unzulassig.
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Alle UGbrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten unveréndert
fort.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene
ortliche Gestaltungsspektrum getroffen. Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes
gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen
Gestaltung der Gebaude und der Freiflachen. Insbesondere unangepasste Dach-
landschaften, Werbeanlagen, Gas- und Olbehalter sowie Einfriedungen kénnen das
Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ beeinflussen.

- Im gesamten Plangebiet sind nur rote, rotbraune oder rotschwarze
Sichtmauerwerksfassaden aus Voll- und Spaltklinker, glatte Putzfassaden in
weil3 oder in hellen Ténen der Farben Rot, Rotbraun, Braun, Gelb und Grau
zulassig.

- Als Dacheindeckung sind in dem festgesetzten Mischgebiet nur rote,
rotbraune, anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel- oder Pfannendeckungen
zulassig. Bei Dachneigungen unter 15° sind auch Dacheindeckungen mit
Bitumenbahnen oder Dachfolien sowie Blecheindeckungen zuléssig.

- Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulassig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

- Die Sockelhéhe (Abstand zwischen Bezugshohe und der Oberkante
Erdgeschossful3boden) darf 0,3 m nicht Gberschreiten.

- Einfriedungen sind zu den Stral3enseiten hin als Laubholzhecken oder
Feldsteinmauern auszufuhren. Hinter oder in der Hecke angeordnete
Drahtzaune sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.

- Oberirdische Gas- oder Olbehalter sind unzulassig. Stellplatze von
Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

- Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig.

Es wird auf 8 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung tber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Verstol3 kann mit Buf3geld geahndet
werden.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das geplante Baugebiet ist bisher verkehrlich nicht erschlossen. Es ist daher geplant,
entlang der nordlichen Plangebietsgrenze eine neue ErschlielRungsstral3e zu errich-
ten. Diese soll westlich an die Marktstral3e angebunden werden und in &stlicher
Richtung bis zum ehemaligen Telekom-Gelande gefiihrt werden. Entlang der nérdli-
chen Grenze wird ein 1,0 m breiter, begrinter Bankettstreifen geschaffen, an den
sich eine 6,0 m breite Fahrbahn und ein 5,0 m breiter Parkstreifen (Senkrechtaufstel-
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lung) anschlieRen. Die ErschlieBungsstral3e wird als Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung "geschwindigkeitsreduzierter Bereich" und der Parkstreifen
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "private Stellplatze" festgesetzt. Die
privaten Stellplatze sind der geplanten Wohnbebauung zu geordnet.

Am 0stlichen Ende der ErschlieBungsstrafie ist eine Durchfahrt fur Entsorgungs- und
Rettungsfahrzeuge auf das Flurstick 24/35 vorgesehen, so dass auf die Errichtung
einer Wendeanlage verzichtet werden kann, da die Flache zu diesem Zweck genutzt
werden kann.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs wurden die angrenzenden Verkehrsflachen
der Marktstral3e und des Markplatzes entsprechend dem aktuellen Bestand als Ver-
kehrsflache und als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
"Offentliche Parkflache" festgesetzt.

Abb.: Empfohlener Stralenquerschnitt der Planstral3e

Empfohlene Stralenquerschnitte Kfz= Kraftfahrzeuge
: R= Radfahrer
Angaben inm F= FuBganger
P= Parken
. B= Bankett
Schnitt A-A B
G/P
G/B Kiz/R/F 7% /i \;
) s =
1,004 6,00 5,00
— 12,00

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 betragt rund 0,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung Flachengrof3e in m2
Mischgebiet 4.100
Verkehrsflache 3.480
Bestand 1.850
Planung 1.630
Plangebiet -Gesamt 7.580
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3. Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich der Marktstral3e vor-
handen. Die Leitungen und Anbindungspunkte haben eine ausreichende
Dimensionierung fiir die ErschlieRung der Flachen innerhalb der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5, da sie fur eine Gesamtbelegung des Wohngebiets Gagelow-
Mitte ausgelegt wurden. Alle notwendigen Leitungen sollen in Abstimmung mit den
Ver- und Entsorgungstragern innerhalb der Planstral3e verlegt werden.

Die Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafinahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und L6éschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Anbindung an vorhandene Frischwasser-
leitungen im Bereich der MarktstraR3e sichergestellt. Die Leitungen verfligen tber
eine ausreichende Dimensionierung, da sie fir die GesamterschlieBung des Wohn-
gebiets Gagelow-Mitte konzipiert wurden.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt
sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen vor Ableitung in die offentliche
Zisterne im Suden des Plangebietes. Zur Wasserspeicherung werden Zisternen auf
den privaten Grundsticken empfohlen.

Fur die Erstbrandbekampfung ist die Entnahme von Léschwasser aus der Wasserlei-

tung in der Planstral3e vorgesehen. Fur die Dauerbrandbekampfung ist steht der im
Bebauungsplan Nr. 5 festgesetzte Teich sudlich des Plangebiets zur Verfiigung.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das im Wohngebiet Gagelow-Mitte vor-
handene Abwassernetz. Die Anbindung erfolgt Gber die Marktstrale.

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundstticken zur Versickerung gebracht.

Abfallentsorqgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemal3e Abfallentsorgung Uber die
Planstral3en gesichert. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an den of-
fentlichen StraRen bereitzustellen. Zum Wenden der Miillfahrzeuge kann das
ehemalige Telekom-Geldnde genutzt werden, zu dem am dstlichen Ende der Plan-
stral3e eine Durchfahrt vorgesehen ist.

Die Stellplatze fur Abfallbehéalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so

zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begunstigt wird.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlast (un-
naturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gemali § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren
Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese
Pflicht gilt bei Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkun-
gen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die
von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im gemeindlichen sowie in
privatem Besitz. Die Kosten fir die Planung und die ErschlieBung tragt Vorhabentra-
ger.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden. Die Gemeinde Géagelow hat sich mit den mdg-
licherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.
Aufgrund der in den festsetzten Mischgebieten zulassigen - auch gewerblichen -
Nutzungen und auch der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen, die ebenfalls auf der Grundlage des festgesetzten benachbarten
Mischgebietes genehmigt wurden, werden auch die Bauflachen im Geltungsbereich
der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Mischgebiete dienen gleichrangig dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich Stéren. Wesentliche Beein-
trachtigungen der geplanten Wohnnutzung sind damit ausgeschlossen. Gleichwohl
kann hier nicht von denselben Standards wie in einem Allgemeinen Wohngebiet
nach 8 4 BauNVO ausgegangen werden.

Auf der nordlich angrenzenden gewerblichen Flache befinden sich in dem stdlichen
Gebéaudeteil eine kleine Baustoffspedition und ein THW-Stutzpunkt. In dem ndordli-
chen Gebaudeteil befindet sich eine KFZ-Werkstatt, die ihre Zufahrt in Hohe des
MEZ hat. Da es sich um Nutzungen handelt, die auf der Grundlage des benachbar-
ten, im Bebauungsplan Nr. 5 festgesetzten Mischgebiets genehmigt wurden, kann
davon ausgegangen werden, dass wesentliche Beeintrachtigungen der geplanten
Nutzung ausgeschlossen sind. Dies trifft auch auf den sudlich des Plangebietes an-
grenzenden Reifenhandel zu, der sich in einem im Bebauungsplan Nr. 5
festgesetzten Mischgebiet befindet.

Wesentliche Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht zu er-
warten. Die Marktstral3e, die westlich des Plangebietes verlauft, hat lediglich eine
innerortliche ErschlieBungsfunktion fir das Wohngebiet Gagelow-Mitte.
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6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemafld § 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchge-
fuhrt werden. Da bei der vorliegenden Planung zur Aufstellung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Gagelow. Da die bebaute Grundflache von
20.000 m? deutlich unterschritten wird, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs
im Sinne der Eingriffsregelung. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zul&ssig.

Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundséatzen zu ermitteln und zu be-
werten. Diese missen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer
Form.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Ein Wohnungsbauunternehmen plant auf dem Flurstiick 24/26, Flur 1, Gemarkung
Géagelow, Wohngebaude mit Uberwiegend altengerechten Wohnungen zu errichten.
Die vorhandene Bausubstanz auf der Flache soll im Zuge der Durchfihrung des ge-
planten Vorhabens vollstdandig berdumt werden. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte Griinflache konnte bisher nicht realisiert werden. Die
Flache stellt sich teilweise als Griinbrache und Lagerflache dar. Die ErschlieBung der
Flache erfolgt im nérdlichen Bereich Uber eine neu zu schaffende ErschlieBungsstra-
3e. Durch die planungsrechtliche Neuordnung der Flachen im Geltungsbereich der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 soll u.a. ein stadtebaulicher Missstand besei-
tigt werden und gleichzeitig der besondere Wohnbedarf fir Personen, die auf
altengerechte Wohnungen angewiesen sind, gedeckt werden.

6.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches innerhalb des bestehenden Siedlungs-
raumes erfolgen im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan fiir die Region
Westmecklenburg kaum spezifische Aussagen fur den Geltungsbereich selbst. Es
werden folgende allgemeine Aussagen getroffen:

- Die Gemeinde Gagelow befindet sich in der Landschaftszone 1-
Ostseekistenland, der Grof3landschaft 10- Nordwestliches Huigelland und der
Landschaftseinheit 102- Wismarer Land und Insel Poel (Karte 1).

- Es wird dem Bereiche keine besondere Bedeutung in Schutzwirdigkeit in Be-
zug auf Arten und Lebensrdume zugeordnet (Karte 3)

- Die Schutzwirdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers
wird mit mittel bis hoch dargestellt (Karte 4 und 6).

- Die Gemeinde Gégelow liegt in einem Bereich, welcher als niederschlagsbe-
nachteiligt dargestellt ist (Karte 7).
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- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes ist mit gering bis mittel bewertet
(Karte 8). Ebenso erhélt die Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freirdume
(Funktionsbewertung) mit Stufe 1 eine geringe Schutzwirdigkeit zugeordnet
(Karte 9).

- Im planungsrelevanten Bereich befinden sich keine Natura 2000- Gebiete oder
nationalen Schutzgebiete (Karte 10 und 11).

- Der Anderungsbereich besitzt keine Bedeutung fir die Sicherung der Erho-
lungsfunktion der Landschaft (Karte 13).

- Der planungsrelevante Bereich stellt keinen Schwerpunktbereich in Bezug auf
MalRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von dkologischen Funktionen dar
(Karte III).

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches innerhalb der bestehenden Siedlungs-
lage sind fur den Bereich kaum umweltbezogenen Ziele festgelegt. Umweltrelevante
Zielstellungen/ Entwicklungsziele der tUbergeordneten Planung werden im Zusam-
menhang mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 nicht beeintrachtigt. Es
handelt sich um die Nachnutzung eines gro3tenteils bereits bebauten Bereiches.

Schutzgebiete
Durch die Planaufstellung werden keine Schutzgebiete betroffen.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes:
- Landschaftsschutzgebiet (L 72b) ,KUstenlandschaft Wismar West* (ca. 1,5 km
nordostlich des Anderungsbereiches)

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der bestehenden Beeintrachtigun-
gen, wird von keinen Beeintrachtigungen der aufgefiihrten Schutzgebiete
ausgegangen.

Geschutzte Biotope )
Im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sind keine gemaf
§ 20 NatSchAG M-V geschuitzten Biotope vorhanden.

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Gagelow.
Angrenzend sind hauptsachlich Wohn- und Gewerbenutzung vorhanden.

Es ergeben sich dementsprechend sich keine Beeintrachtigungen auf geschitzte
Biotope.

6.3 Artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurden alle europarechtlich geschitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens zu erwarten sind und die durch die vor-
habenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein kbnnten.

Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsatzlich durchzufihren ist, wurden daher zunachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschutzten Arten ,herausgefiltert® (Abschichtung), fur die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender
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Sicherheit ausgeschlossen werden konnte (Relevanzschwelle) und die daher einer
detaillierten artenschutzrechtlichen Prufung nicht mehr unterzogen werden mussten.
Die Angaben wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitéat fir den konkreten Projektraum
(Untersuchungsgebiet) eingeschatzt.

Es wurden die Arten ausgeschieden, die im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkom-
men koénnen. So wurden z.B. die Arten herausgefiltert, deren
Lebensraume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z.B. Wald,
Ostsee). In einem weiteren dritten Schritt konnten (entsprechend des Vorhabentyps)
weitere Arten ermittelt und ausgeschlossen werden, deren Wirkungsempfindlichkeit
vorhabensbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen / Gefahrdun-
gen mit hinreichender Sicherheit ausschlie3en lassen.

Durch diese Abschichtung wurde die Konzentration des zu untersuchenden Arten-
spektrums auf die Arten ermdglicht, die tatsachlich betroffen sein kénnten.

Nur fur die nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten erfolgten dann
die weitergehenden Prfschritte, d.h. zunachst die Ermittlung der Verbotstatbestande
gemal § 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Prufung nur fiar die Arten durchgefihrt,
die fur das Untersuchungsgebiet potentiell relevant sind.

Geschutzte Arten, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind:
Die erlauterten Verbote treffen bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen auf
folgende in Mecklenburg-Vorpommern vorkommende Arten zu:

-alle wildlebenden Vogelarten,

-Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Bei einer Relevanzprifung fur die europaischen Vogelarten wurde das Augenmerk
auf die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen grof3tmogliche Ruckschlisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten wurden
als Zeigerarten fur die Artenschutzrechtliche Stellungnahmen ausgewahlt. Als Zei-
ger- bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im
Anhang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie Erwé&hnung finden. Aufgrund ihrer
héheren 6kologischen Anspriche gegeniber weniger sensiblen Arten sind diese Ar-
ten bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezuglich seiner
Vorbelastungen einzuschatzen.

Auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte eine
Auswahl der planungsrelevanten Arten und Artengruppen.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen
(Potentialabschéatzung)

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der Gemeinde
Gagelow. Innerhalb des Anderungsbereiches sind sowohl bebaute Teile als auch
derzeit brachliegende Flachen vorhanden.

Im westlichen Teil schlieRt der Anderungsbereich einen gepflasterten Dorfplatz ein.
Des Weiteren ist ein leerstehender Gebaudebestand in Form des ehemaligen
,Danzhus Gagelow* und weiteren kleineren Gebauden vorhanden. Die Ubrigen Be-
reiche werden durch Nebenanlagen, Verkehrsflachen und brachliegende Bereiche
mit Gras- und Geholzbewuchs bestimmt.
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Brut- und Rastvogel

Brutvdgel
Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen Uberformt. Dazu gehéren optische und

akustische Stoérungen durch die umgebende Wohn- und Gewerbenutzung.

Es sind demzufolge nur stérungsunempfindlichen Vogelarten mit einem breiten Le-
bensraumspektrum zu erwarten. Die Beeintrachtigungen durch Baularm werden als
temporéar betrachtet.

Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planung sollen die bestehenden Geb&ude
innerhalb des Anderungsbereiches abgerissen werden. Potentiell konnte eine Betrof-
fenheit von Gebaudebritern vorliegen. Ebenso die vorhandenen Grinstrukturen
Uberplant, die potentiell Freiflachen- und Gehdlzbriter beherbergen kdnnten.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung von Gehdlzen und die Beseitigung von Freiflachen
ebenso wie der Gebaudeabriss aul3erhalb der Brutperiode der Vogel erfolgt (siehe
§ 39 BNatSchG). Anderenfalls wéren artenschutzrechtliche Gutachten notwendig
sowie Abstimmungen mit den zustandigen Behorden fir entsprechende Ausnahme-
genehmigungen.

Rastvdgel
Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen und Lage im Siedlungsraum besitzt

das Plangebiet keine Bedeutung fur Rastvogel.

Saugetiere

Flederméause
Potentiell kénnten die ungenutzten Gebaude innerhalb des als Quartier fir Fleder-
mause dienen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, hat im Zusam-
menhang mit der Vorbereitung der Abrissgenehmigung fur den Gebaudebestand
eine fachkundliche Beurteilung erfolgen, ob eine Betroffenheit der Artengruppe Fle-
dermause vorliegt. Dementsprechend sind ggf. MalRnahmen bzw. Auflagen mit den
zustandigen Behoérden abzustimmen und zu beachten. Dabei kann es ggf. auch zu
Einschrankungen bezuglich der Abrisszeitraume kommen.

Andere Saugetiere

Aufgrund der Biotopausstattung des Anderungsbereiches und der Lage im Sied-
lungsraum mit den zu erwartenden anthropogenen Vorbelastungen sind
Beeintrachtigungen geschitzter Sdugetiere auszuschliel3en.

Reptilien

Notwendigen Lebensraumeigenschaften, insbesondere flr die Zauneidechse, wur-
den nicht vorgefunden. Die Grunflachen weisen eine zu dichte Vegetationsdecke aus
Uberwiegend Gréasern auf. Aufgrund der bestehenden Bodenverdichtung sind auch
keine grabbaren Flachen fir die Reproduktion vorhanden. Ebenso sind fir die ande-
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ren geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Lebens-
raume vorhanden. Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit
der Artengruppe Reptilien ausgeschlossen.

Amphibien

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Laichgewasser oder sonstigen
malf3geblichen Habitatbestandteile fur die Artengruppe Amphibien. Die vorhandenen
Grunstrukturen eigenen sich nicht als Lebensraum. Aufgrund der anthropogenen
Uberformung des Plangebietes und der fehlenden Habitatstrukturen wird ein Vor-
kommen von Arten des Anhangs. IV der FFH-Richtlinie oder weiterer streng
geschutzter Arten aus der der Artengruppe der Amphibien ausgeschlossen.

Fische

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Fische auszulben. Es sind innerhalb des
Plangebietes keine Gewasser vorhanden. Durch fehlende Habitatstrukturen kénnen
Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge/ Kafer/ Libellen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppen Schmetterling, Ké&fer oder Libellen auszuuben.

Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind an Feuchtgebietskomplexe wie
naturnahe Stellgewasser oder FlieRgewasserstrukturen gebunden. Auch ein Vor-
kommen des Eremiten kann wegen des fehlenden Altbaumbestands mit
entsprechendem Mulmanteil ausgeschlossen werden.

Durch fehlende Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande dieser Artengruppen eindeutig ausge-
schlossen werden.

Weichtiere

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Weichtiere auszutben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausgeschlossen
werden.

Pflanzen
Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-

kungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
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che Verbotstatbestédnde der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gemaf? § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfuhrung
von Eingriffen des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Gebaude- und sonstiger Abbruch

Innerhalb des Anderungsbereiches sollte 2 Gebaude abgerissen werden. Ebenso
werden Grunflachen beraumt und weitere bauliche Strukturen wie eine Kleinklaran-
lage entfernt.

Um einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand bei Abbrucharbeiten auszu-
schlief3en, ist darauf zu achten, dass diese aul3erhalb der Vogelbrutzeit zwischen
Oktober und Februar erfolgen (siehe Bestimmungen des § 39 BNatSchG).

Vor Abriss des Gebaudebestandes hat eine fachgutachterliche Beurteilung zu erfol-
gen, um die Betroffenheit der Artengruppe Fledermause zu determinieren und ggf.
entsprechende MalRnahmen mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

» Beseitigung von Baumen und sonstige Gehdlzstrukturen

Im Ostlichen Teil des Anderungsbereiches sind unbebaute Griinflachen vorhanden,
welche von Grasern dominiert werden, erganzt durch kleine Straucher und heckenar-
tige Strukturen im Randbereich.

Um artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen zu vermeiden ist die Beseitigung der
Geholz- und sonstigen Vegetationsstrukturen, ebenso wie Abrissarbeiten auf3erhalb
der Vogelbrutzeit durchzufuhren.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern
Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Gewéasser vorhanden.
» Umnutzung von Flachen

Durch die Realisierung der altengerechten Wohnbebauung gehen Habitate in gerin-
gem MaRe verloren. Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des bereits
besiedelten Bereiches mit starker Pragung durch die angrenzende Wohn- und Ge-
werbenutzung Aus diesem Grund sind nur unempfindliche Arten des
Siedlungsraumes zu erwarten.

Auf notwendige zeitliche Begrenzungen fur Abrissarbeiten usw. wurde bereits ver-
wiesen. Bei Einhaltung der genannten Bauzeitenbeschrankungen wird von keiner
Ubertretung von artenschutzrechtlichen Verboten ausgegangen.
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» Larm
Es treten ausschliel3lich baubedingte Emissionen (befristete Storungen) auf.
» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt —

Malnahmen zur Vermeidung

Folgende MalRnahmen werden durchgefthrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen nicht in bestehende Wertbiotope
(Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen). Die Ermittlung der Verbotstatbestande
erfolgt unter Berucksichtigung dieser MalRnahmen:

= Die Beseitigung von Gehdlzen sowie sonstiger Vegetation und ungenutzter
Grundflachen (Abrissarbeiten) darf gemar 8§ 39 (5) Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz
durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der freizuma-
chenden Bereiche keine Brutvogel briuten und die Zustimmung der
zustandigen Behdrde vorliegt.

= Vor Abriss des Gebaudebestandes hat eine fachgutachterliche Beurteilung zu
erfolgen, um die Betroffenheit der Artengruppe Fledermause zu determinieren
und ggf. entsprechende MalBhahmen mit den zustandigen Behdérden abzu-
stimmen.

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

Gemal § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebiusche und andere Gehoblze in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze missen somit auf3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal 8§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoéren.

6.4 Erfassung des Baumbestandes

Baume sind, mit wenigen Ausnahmen, wie Baume in Hausgarten oder Obstgehdlze
generell, bei einem Stammumfang von ldber 100 cm gemessen in einer Hohe von
1,3 m durch den 8 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG) M-V ge-
schutzt.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind vereinzelt Gehélze vorhanden. Diese unter-
liegen aufgrund Auspragung beziglich Art oder Habitus nicht einem Schutzstatus
geman 8§18 nicht NatSchAG M-V.

6.5 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

Basis fir die Zuordnung einzelner Biotoptypen war das vom LUNG herausgegebene
Heft 2, der Materialien zur Umwelt ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®.

Nordlich des Anderungsbereiches befindet sich eine landwirtschaftliche Lagerhalle,
die sogenannte ,Kartoffelhalle® (ODS), welche umgeben ist von versiegelten Wege-
flachen (OVW).

Ostlich schlief3t sich ein 6ffentliches Gebaude (OGF) an, welches als Gemeindezent-
rum genutzt wird bzw. werden soll. Zu diesem Gemeindezentrum gehoéren auch
sudlich des Gebaudes gelegene Stellplatze (OVP). Innerhalb der Parkplatzanlage
sowie in den Randbereichen sind teilweise Grinstreifen integriert.

Sudlich des Anderungsbereiches sind sowohl Wohnnutzung (OER) als auch gewerb-
liche Nutzung (OIG) in Form einer KFZ-Werkstatt.

Die Bereiche westlich des Anderungsbereiches umfassen Teile des Dorfplatzes
(ODA). Daran schlief3en sich Verkehrsflachen (OVL) und Wohnnutzung (OER) an.

Der Anderungsbereich selbst ist gepragt durch das leerstehende Gemeindezentrum/
Jugendklub ,Danzhus Gagelow” (OGF) im zentralen Bereich sowie brachliegende
Griunflachen (PEU). Umgebend sind Rasenflachen (PER) mit vereinzelten Gehdlzen
und Wegeflachen (OVU) vorhanden.

Der nordliche Teil des Anderungsbereiches umfasst eine Griinstreifen mit Zierrasen
(PER) und versiegelte Wegeflachen (OVW).

Im Osten des Anderungsbereiches befinden sich Grunflachen (PEU), welche durch
Gréaser dominiert werden. Die Flache ist nicht gartnerisch gepflegt und liegt brach.
Vereinzelt sind Straucher und Obstbdume vorhanden. Innerhalb dieser Flachen ist
eine Klaranlage/ Zisterne (OSK) vorhanden.

20



Gemeinde Gagelow — 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte“ - Entwurf

Der westliche Teil des Anderungsbereiches besteht auch Verkehrsflachen (OVU)
und Teilen des Dorfplatzes (ODA).

6.6 Planwirkungen

Mit Hilfe der vorliegenden Planung erfolgt eine Nachnutzung bzw. Bebauung von
brachliegenden Flachen. Durch die planungsrechtliche Neuordnung der Flachen im
Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 soll u.a. ein stadtebau-
licher Missstand beseitigt werden und gleichzeitig der besondere Wohnbedarf fur
Personen, die auf altengerechte Wohnungen angewiesen sind, gedeckt werden.

Bei Nichtausfiihrung der Plananderung wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand z.T. als Bauland oder Brachflache bestehen
bleiben. Bei nicht mehr genutzten Bereichen wirde ein sukzessiver Bewuchs mit
Geholzen einsetzen und der Verfall der ungenutzten Gebaudestrukturen weiterfort-
fahren. Es werden keine wertvollen Biotoptypen beeintrachtigt. Es handelt sich um
eine anthropogen stark tiberformte Flache im besiedelten Bereich.

Zusammenfassend kdnnen die zu erwartenden Eingriffe in die genannten Biotopty-
pen als eher geringwertig abgewogen werden. Innerhalb der Planungsarbeiten wurde
versucht, den Umweltbelangen hinsichtlich einer flachensparenden Entwicklung in
Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu werden.

6.7 Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Anderungsbereiches sind bereits groRflachige Versiegelungen durch
den Gebaudebestand und Wege etc. vorhanden. Die nicht bebauten Flachen werden
als Freianlagen gartnerisch gestaltet. Hierzu werden keine spezifischen Festsetzun-
gen getroffen. Es handelt sich um Siedlungsgrinflachen, die den Gebauden bzw.
Verkehrsflachen zuzuordnen sind. Im Rahmen eines Verfahrens geméal § 13 a be-
steht keine Notwendigkeit fir die Ausweisung von Ausgleichsflachen. Der
Anderungsbereich befindet sich im Dorfzentrum des Siedlungsbereiches von Gage-
low.

7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRhahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies
gemal § 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich der unteren Denkmalschutzbeht6rde anzu-
zeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverédndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zuféallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-

schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren.
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Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt des Amtes
Grevesmuhlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen, wahrend der Offnungs-
zeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gagelow, den .........ccccceeeennn.
Der Blrgermeister
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