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1. Allgemeines

1.1 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéindert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1980 (BGBI. 1 8. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1893 (BGBI. | S. 466),

¢) die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990— PlanzV 20) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1291 | S. 58),

d) die Landssbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V 8. 102), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetztes vom 17. Dezember
2009 (GVOBI. M-V S. 729),

@) das Geselz des Landes M-V zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfihrungsgesetz NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GS M-V GI. Nr. 781-9).

1.2  Planungsgrundlagen

Auf Grundlage des §1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern haben die Stadtverireter auf ihren Sitzungen am
17.11.2006/08.11.2010 den Aufstellungsbeschiuss flr den Bebauungsplan Nr. 30 for das
Gebiet ,Aites Wasserwerk" gefasst. Die Fldche befindet sich im Innenbereich der bebauten
Ortslage von Gadebusch, im sidlichen Teilgebiet der Schweriner Straie.

Durch die Novellierung des BauGB ,Novelle 2007* vom 21. Dezember 2008 wurde den Ge-
meinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplédne der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gem&R §13a BauGB durchzuflhren. Dieses Verfahren scll hier angewendet wer-
den, da die Kriterien des §13a BauGB erfllit sind. Bebauungspléne der innenentwickiung
unterliegen keiner férmlichen, den europarechtlichen Vorgaben entsprechenden Umweltpri-
fung.

Nach § 13a Abs. 1 Saiz 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auf Bebauungspléne der
Innenentwickiung anwendbar. Diese werden in Ankniipfung an die Bodenschutzklause! in
§ 1a Abs. 2 Satz1 BauGB gesetzlich definiert als Bebauungspldne der Widernutzbarma-
chung von Fléchen, fir die Nachverdichtung oder far andere MaBnahmen der [nnenantwick-
lung. Die Widernutzbarmachung von Fléchen beinhaltet insbesondere die Uberplanung
brachgefallener Flachen mit aufgegebener Yornutzung. Die Fldche beherbergte ehemals
den Betriebshof mit Wasserversorgungsaniagen und Nebengslass des Zweckverbandes
Radegast. Mit der Aufgabe des Wasserwerkstandorts Gadebusch, verduRerte der Verband
Teilflachen an einen Investor, der sie berdumte. Der Standort ist weiterhin dem Siedlungsbe-
reich zugeordnet.

Das beschleunigte Verfahren soll hier angewendet werden, da es sich zum Einen um eine
geradezu .klassische® Innenentwicklung der Orislage handelt und zum Anderen die weiteren
Kriterien des §13a BauGB erfillt sind. Bebauungspldne der innenentwicklung unterliegen
keiner férmlichen Umweltpriifung, wenn sie, wie hier vorgesehen, eine Grundfldche von we-
niger als 20.000 m? festsetzen (Schwellenwert Fallgruppe Nr. 1 nach § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Zu den Merkmalen des beschleunigten Verfahrens gehért nach §13a Abs.2 Nr.1 BauGB,
dass die Vorschriften Gber das vereinfachte Verfahren nach §13 Abs.2 und 3 Satz 1 und
Satz 3 BauGB entsprechend anwendbar sind.
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Aufgrund dieser Novellierung des BauGB wurde am 14.03.2011 der Aufstellungsbeschluss
auf der Grundlage des § 13a BauGB prézisiert. Der Beschluss ist im Zusammenhang mit
dem Auslegungsbeschluss ordnungsgemdafl bekannt gemacht worden. Es erfolgte der Hin-
weis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchftihrung einer Umweltprifung Anwen-
dung finden soll.

Im Vorfeld der Planerstellung fanden Abstimmungen mit Fachbereichen des Landkreises
statt. Unter Berlicksichtigung der eingegangenen Hinweise wurde der Entwurf des Bebau-
ungsplans mit Begrindung erstelit,

Als Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan dient die Katastervermessung des Vermes-
sungsbliros Apoloni aus Rehna vom Januar 2011 im MaRstab 1: 1.000, die fir den Gel-
tungsbereich des B-Planes auf den M. 1: 500 vergréRert und nach &rtlicher Bestandsauf-
nahme im Februar 2011 ergédnzt wurde. Sie enthilt bereits die neu geteilten Flurstiicke mit
den aktuelien Bezeichnungen.

Die Planunterlage entspricht damit dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vor-
handenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, Stralen und Wege. Sie ldsst in Genauigkeit
und Vollstandigksit den Zustand des Plangebietes in einem fir den Planinhalt ausreichen-
den Grad erkennen.

Der Bebauungsplan ,Altes Wasserwerk” besteht aus:

- TeilA - Planzeichnung im MaRstab 1:500 mit der Planzeichenerkl&rung und
- TeilB - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der
- Verfahrensiibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung beigefiigt, in der Ziele, Zweck und wesentliche
Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

1.3  Lage Im Raum / Strukturdaten

Die Stadt Gadebusch liegt im Stidwesten des Landkreises Nordwestmecklenburg und gehort
zum Amt Gadebusch. Sie befindet sich ¢ca. 20 km sldlich der Kreisstadt Grevesmihlen und
ca. 25 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Schwerin entfernt. Gadebusch ist mit ca.
5.800 Einwohnern Grundzentrum fUr die umliegenden Gemeinden des Amtes.

An das Uberregionale Stralennetz ist Gadebusch durch die innerdrtlich verlaufenden Bun-
desstrallen B 104 und B 208 sowie durch die Kreisstralen K 23 und K 26 angebunden. Der
dffentliche Personennahverkehr wird (ber die Regionalbahn Ola und Busunternehmen zur
Landeshauptstadt und weiteren Stédten gesichert.

2. Geltungshbereich

Der Geltungsbereich ist gem&R § 9 Abs. 7 BauGB und der Pianzeichenverordnung (PlanzV
90) in der Planzeichnung dargestelit.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst in der Gemarkung Gadebusch Flur 5, die
Flurstticke 21/10; 21/11; 24/9; 24/10; 24/11, 24/12 und 24/16 (alte Bezeichnung des Flursti-
ckes 24/7) sowie eine Teilfliche des Flurstiicks 27 der Flur 9. Die Fldche ist ca. 0,40 ha

grold.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich am sl{idlichen Rand der Altstadt von
Gadebusch am Ortsausgang zur Umgehungsstrafle in Richtung Schwerin. Die &ffentliche
ErschlieBung wird Uber die Anbindung im Kreuzungsbereich Schweriner Strafe mit Parallel-
fuhrung zur Kleingartenanlage und zum Gelénde der ehemaligen ZBO gew&hrleistet.

An das Plangebiet grenzen nérdlich Wohngrundstiicke, stdlich Bestandsgebdude des ZV
Radegast mit Betriebshof und Wasserversorgungsanlagen sowie Wohnnutzung, dstlich
Grunflichen und Stralenfldchen sowie westlich StraBenflidchen.
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Ausschnitt Ortslage Gadebusch, Schweriner Stralle mit Lage des Geltungsbereichs -
alte Flursticksbezeichnungen

3. Erfordernis der Planaufstellung

Ehemals beherbergte das Areal des B-Plan Gebietes Nr. 30 Gebdude und Anlagen des
Zweckverbandes Radegast fir die Nutzung als Wasserwerksversorgungsanlage. Die Unter-
stellhallen far Technik u.a. wurden an einen privaten Investor zu Umnutzungszwecken ver-
kauft. Fur die Entwicklung dieses Bereiches gab es Abstimmungsgespréche mit dem Bau-
amt, Planungsamt des LK NWM. Es wurde die Aufstellung des B-Planes Nr. 30 ,Altes Was-
serwerk™ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Planungsinstrument vorge-
schlagen.

Mit der Stilllegung des Wasserwerkes im Jahr 2008 wurden auch die Schutzzonen aufgeho-
ben. Die Versorgung des Stadtgebietes mit Trinkwasser erfolgt seitdem tiber das erneuerte
und ausgebaute Wasserwerk in Rehna.

Im Interesse der Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung ist fir die Fl4che innerhalb des
dargesteliten Plangeltungsbereiches die Aufstellung des Bebauungsplanes notwendig. Der

Stand: Mai 2011
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Bebauungsplan schafft fir die erforderlichen baulichen Anlagen im Plangebiet das notwen-
dige Planungs- und Baurecht und stelit die Grundlage fur die Entwicklung des Gebietes,
unter Beriicksichtigung der Nachbarschaften, dar.

4. Vorgaben Ubergeordneter Planungen
Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Mit dem aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-MV) legt die Landesregierung
M-V eine querschnittsorientierte und fachlibergreifende raumbezogene Rahmenplanung fir
die nachhaltige und zukunftstrichtige Entwicklung des Landes vor.

Gemal dem Landesraumentwicklungsprogramm zielt die Innen- vor Aulienentwicklung auf
die Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden und wirkt der Landschaftszer-
siedelung entgegen. Vorrangig sind Altstandorte und Brachfiichen vor Standortneuauswei-
sungen zuU nutzen.

Regionales Raumordnungsprogramm M-V (Entwurf zum 2. Beteiligungsverfahren, 2009)

Speziell fur die Stadt Gadsbusch sind u.a. folgende Vorgaben aus dem Entwurf zum 2. Be-
teiligungsverfahren des Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) Westmecklenburg im
B-Plan vorzumerken:

a  Die Stadt Gadebusch ist im regionalen Planungssystern als Grundzentrum einge-
stuft. Mit ihrem Nahbereich ist die Stadt hinsichtlich der Zentraldrtlichkeit dem Mittel-
bereich Schwerin zugeordnet. Als Grundzentrum hat Gadebusch die Aufgabe, die
Versorgung der Bevbdlkerung mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs zu sichern und weiterzuentwi-
ckein.

= Gadebusch ist als l&ndlicher Raum mit glinstiger Wirischaftsbasis und als Vorbe-
haltsgebiet fiir die Landwirtschaft eingesfuft.

= Die Stadt wird von den Bundesstra3en B 104 und B 208 tangiert bzw. durchquert, die
Uberregionale Verbindungen in Richtung Schwerin / Liibeck bzw. Wismar / Ratze-
burg herstellen. Diese Straen sichern die Anbindungen zum Autobahnnetz A 14, A
20 und A 24,
Die Regicnalbahn von Parchim (ber Schwerin nach Rehna, die einen Haltepunkt in
Gadebusch hat, sichert neben Busverbindungen den &ffentlichen Personennahver-
kehr in der Region.

= Im Gemeindegebiet befinden sich Teilflachen von Varrang- und Vorbehaltsgebicte
far Naturschutz und Landschafispflege (Natura 2000-Gebiet (gemeldete EU-
Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet)) sowie ein Landschaftsschutzgebiet. Ein regio-
nal bedeutsamer Radweg fiihrt durch die Orislagen der Gemeinde.

Flachennutzungsplan

Flr die Stadt existiert seit 1997 ein rechtswirksamer Fldchennutzungsplan, der fir das Ge-
meindegebiet in seiner Grble von ca., 4.764 ha erarbeitet wurde. In diesem Plan sind die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
in den Grundzlgen darstelit.

Fur diesen Plan wurde eine 1. Anderung im Jahr 2000 und eine 2. Anderung 2001 wirksam.
Sie beinhalteten Uberwiegend Nuizungsénderungen flir Wohnbauflichen, die nachrichtli-
chen Ubernahmen von Eignungsrdumen (Windenergie), Schutzgebieten und Flachen aus
dem Landschaftsplan fur das Gemeindegebiet.

Anlass fur die 3. Anderung sind die im Parallelverfahren vorgenommene Aufstellung der
Bebauungspl&ne Nr. 30 ,Alies Wasserwerk®, Schweriner Strale und Nr. 33 ,Am Bahnhof*
am Stadtwald sowie die in Aufstellung befindliche Ergénzungssatzung Schweriner Stralle.
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Der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung wurde am 14.03.2011 gefasst.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gadebusch stelit in seiner in Aufstellung befindlichen 3.
Anderung die Flache fUr den Bereich der Schweriner Strafle als gemischte Baufléche dar.
Aufgrund der geéinderten Trinkwasserversorgung Uber das Wasserwerk in Rehna und dem
damit verbundenen Wegfall der Trinkwasserschutzzonen am Standort Schweriner Strafle
bestehen nunmehr die Mbglichkeiten, diese Fldchen in gemischte Baufldchen auszuwseisen.
Sie fligen sich damit in den bereits vorgeprédgten Bereich der Schweriner Strale ein.

Grundsatzlich entwickeln sich WA- Gebiete nicht aus einer Mischbaufiiche. Bei
Ernst/Zinkahn/ Bielenberg wird in ihnrem Kommentar zu § 8 BauGB in Rd 11 darauf verwie-
sen, dass aus einer gemischten Baufidche unter Umsténden sogar - teilweise- ein ailgemei-
nes Wohngebiet entwickelt werden kann, sofern die stédtebauliche Grundkonzeption des
Fischennutzungsplans damit nicht aufgegeben wird. Das ist hier der Fall, da nur eine unter-
geordnete ca. 4,000 m? groBe Teilfiache Uberplant wird. Damit liegt ein Sonderfall vor, der
das Ubrige gemischte Stadtgebiet mit seiner Einstufung nicht geféhrdet.

Hierauf aufbauend l4sst sich der B-Plan 30 ,Altes Wasserwerk® ableiten, der als allgemeines
Wohngebiet die Bebauung von Wohnhdusern erméglichen soll. Damit steht das Vorhaben
den kinftigen Zielen des Flachennutzungsplanes nicht entgegen und wird aus diesem ent-
wickelt.

Gemé&l § 8 Abs. 3 BauGB kann der B-Plan parallel mit dem F-Plan geédndert werden und
auch vor der Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht werden, wenn nach
dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der B-Plan aus den kiinftigen Dar-
steflungen des F-Planes entwickeit sein wird.

5. Bestand

Der Geltungsbereich (siehe auch zu 2.) umfasst die Fldchen, die urspriinglich vom Zweck-
verband Radegast genutzt wurden. Sie sind o6ffentlich erschlossen Uber die westliche
Schweriner Strae und (ber die in der StraBe befindlichen technischen Ver- und Entsor-

gungsleitungen.

Das Gebiet war somit bereits bebaut und versiegelt. Die Uberplanung des betroffenen Be-
reiches von ca. 0,4 ha hat daher keine Auswirkungen auf die Grundzlige der Bodennutzung
in der Stadt. Die stidtebauliche Ordnung ist im Grundsatz durch benachbarte bauliche
Strukturen vorgegeben.

Angrenzende Nutzungen mit Wohngeb&duden, gemischten Nutzungen und Kleingérten un-
terstreichen die innerériliche Lage. Die benachbarten Wohngebdude sprechen fir die Ein-

ordnung des Plangebietes in diesen Gebietscharakter. Durch die Uberplanung des betroffe-
nen Bereiches entstehen keine uniberwindlichen stadtebaulichen Konflikte.

Im Geltungsbereich befinden sich Grinflichen éstlich zur Schweriner Strale, die einen Ho-
henunterschied von c¢a. 1,50 m bis 2,00 m zum Baufeld aufweisen und die zum Erhalt fest-

gesetzt sind {siehe auch 9.).

6. Planinhalt

Innerhalb des Plangebietes soll ein allgemeines Wohngebiet fir eine Bebauung mit maximal
zweigeschossigen Gebéauden in offener Bauweise entstehen. Es ist der Bau von drei Ge-
bauden mit jeweils einer Wohnung beabsichtigt.

Zur Umsetzung der stédtebaulichen Konzeption enthélt dieser Bebauungsplan die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir die stéddtebauliche Ordnung im Plangebiet.

6.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung eines Baugebietes nach der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisung legt fest, welche be-
sonderen Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zuléssig sind.
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Im Bebauungsplangebiet sollen vor allern Wohhungen entstehen. Die Art der baulichen Nut-
zung ist daher als Allgemsines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Katalog der nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen wird hinsichtlich
bestimmter Nutzungen singeschrankt, die in einem so kleinen Wohngebiet nicht vertraglich
wéren. Das heillt, dass in diesem Wohngebiet keine Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke angesiedelt werden k&nnen.

Um den Vorrang der Wohnbebauung nicht zu geféhrden, werden fldichenbeanspruchende,
gemdRl § 4 Abs. 3 im Aligemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléssige Nutzungen aus-
geschlossen. Dazu gehdren sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Anlagen flr die Verwaltung sind ebenfalls ausgeschlossen.

Der Ausschluss der 0. g. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dient der Sicherung der
Eigenart des Gebietes als Wohngebiet.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Mit dem MaR der baulichen Nutzung wird entscheidend Einfluss auf die Gestaltung des
Orsbildes genommen, da hierdurch bestimmt wird, wie hoch, wie dicht und in welcher Art
gebaut werden darf. Unter Zugrundelegung der &rilichen Situation ist im Bebauungsplan das
MaR der baulichen Nutzung festgesetzt worden, um eine méglichst effektive bauliche Nui-
zung der zur Verfligung stehenden Baufisiche zu gewéhrleisten und gleichzeitig die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Entwicklung des Ortsbildes
ausreichend zu berlicksichtigen.

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stddtebauliche Planung prdgendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das &uBere Er-
scheinungsbild eines Gebietes, sondern auch die Mbglichkeiten und Grenzen, ein bestimm-
tes Investitionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in den §§ 16 bis 21a BauNVO geregelt und wird im Be-
bauungsplan (iber folgende MaBbestimmungsfaktoren definiert:

=  Grundflachenzahl {(GRZ), gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfiiche je Grundstiicks-
flache von baulichen Anlagen Oberdeckt werden darf,

o Zahl der Vollgeschosse,
= Héhe der baulichen Anlage (als H6chstmap).

Unter Zugrundelegung der &rtlichen Situation und mit Berlicksichtigung der in § 1 Abs. 4
BauGB aufgeflihrten Belange der Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung, Anpassung
und des Umbaus vorhandener Ortsteile ist die Grundfldchenzah!l im Bebauungsplan mit 0,3
festgesetzt worden. Mit der Festsetzung der Obergrenze der fur die allgemeinen Wohnge-
biete méglichen Grundfldchenzah! kann die Ausnutzung auf der Flache erreicht werden. Ei-
ne Uberschreitung dieses Wertes wird nicht zugelassen.

Als weiterer MaRbestimmungsfaktor ist im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt. Die maximale Zweigeschossigkeit ergibt sich aufgrund der Topographie des Stand-
ortes, die im westlichen Teil der Bauflache (Anbindung an die ZufahrisstralRe) diese Gebé&u-
de zuldsst. Das Plangebiet wird deshalb in Bereiche fir Ein- und Zweigeschossigkeit unter-

teilt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird mit der Festsetzung der Hohe fertiger EG-Fuflboden
von 0,50 m sowie der maximalen Traufh6he von mindestens 2,70 m und hé&chstens 7,00 m
Uber dem Bezugspunkt (Oberkante der Stralenmitte des angrenzenden Stralenabschnitts
der westlichen Schweriner Strafl3e) bestimmt.

6.3 Bauwelse, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebdude auf den Baugrundstil-
cken, und zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Sie ist ein we-
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sentliches Element des Stddtebaus. Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise kann un-
terschiedlichen Zwecken dienen, z. B. der Gestaltung des Orts- und StraRenbildes, den
Wohnbed(rfnissen, einer beabsichtigten Verdichtung oder Auflockerung der Bebauung.

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt worden. In-
nerhalb des Baufeldes sind damit Geb&dude mit einer Baulénge bis zu 50,0 m zulédssig. Dar-
unter fallen Geb&ude, die als einzeln stehende Einfamilienh&user oder Doppelhduser bzw.
Hausgruppen errichtet werden kénnen. Ihre explizite Festsetzung erfolgt jedoch nicht. Der
seitliche Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken ist einzuhalten.

Die Uberbaubare Grundstlcksfidche ist im gesamten Bebauungsplangebiet durch Baugren-
zen definient. Die Festsetzung der Baugrenzen berlicksichtigt die Abstdnde zu den Nachbar-
grundsticken.

Die Errichtung von Garagen und iberdachten Stellpldtzen (Carports) ist auBerhalb der tiber-
baubaren Grundstlicksfisichen unmittelbar zwischen der westlichen Schweriner Strale und
der stralRenseitigen Baugrenze im Bersich von 5,00 m ausgeschlossen.

6.4  VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Standortes erfolgt Uiber die befestigte westliche Schweriner Stralte,
deren Flursticksgrenzen im Rahmen der verbindlichen Planungen ftr den B-Plan 30 und die
Erganzungssatzung mit einem Stralenraum von 5,00 m prézisiert wird. Die Trasse nimmt
als Mischverkehrsfliche Fahrbahn und Wegefldchen auf.

Die klinftigen drei Baugrundstiicke werden direkt von dieser dffentlichen Stralle mit jewsils
einer 5 m breiten und 5 m langen értlichen Verkehrsfliche erschlossen. Die Unterbrin-
gung der privaten PKW-Stellpldize hat auf den Grundstlicken zu erfolgen.

Die westliche Schweriner Strale erfilit im Stadtgebiet die Aufgabe einer Anfisgerstralle, d.h.
sie dient lediglich der Grundstlickserschlielung und besitzt keine Gberregionale Funktion.

8.6 Technische Ver- un& Entsorgung

Wasserversorgung

Uber den Zweckverband Radegast wird die Versorgung mit Trinkwasser vom Wasserwerk
Rehna gesichert. Eine Trinkwasserhauptleitung befindet sich in der Schweriner Strafle. Sie
kann zur Versorgung des Standortes genutzt werden.

Léschwasserversorgung

Gemal § 2 Abs. 1 ¢ des Brandschutzgesetzes M-V vom 14, 11. 1991 ist es Aufgabe der
Gemeinde, die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Zur Absicherung des Feuerldsch-
bedarfs befindet sich auf dem sldlich gelegenen Flurstiick 24/6, in einer Entfernung von
ca. 250 m zum B-Plan-Gebiet ein kombiniertes Regenriickhaliebecken, das die erforder-
liche Menge an Léschwasser vorhélt. Es ist unmittelbar von der westlichen Schweriner
Stralte erreichbar.

Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung fir den Standort kann nach Aussagen des Zweckverbandes
Radegast tiber die in der Schweriner Straile befindliche zentrale Abwasserfeitung abgeleitet
werden.

Regenentwéasserung

Das Niederschlagswasser ist moglichst auf den Grundstiicken aufzufangen, um es dem lo-
kalen Wasserhaushalt wieder zur Verfilgung zu stellen. Ansonsten hat die Ableitung des
Niederschlagswasser in den westlichen Graben, nérdlich der Kleingartenanlage, in Richtung
der Radegastniederung zu erfolgen. Die stadieigene Regenwasserleitung, die sich stidwest-
lich der Schweriner Str. im Bereich des Flurstiickes Nr. 5 befindet, wird das anfallende Ober-
flachenwasser des B-Plangebietes aufnehmen und in Richtung Radegast transportieren.
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Elektroenergleversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Gber das Versergungsunternehmen WEMAG AG.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine vorhandene Trafostation, die als Versor-
gungsanlage nachrichtlich Gbernommen wurde. Innerhaib der gekennzeichneten tffentlichen
Grunfliche/Strakenbegleitgrin wird ein Wegerecht zugunsten der WEMAG und des Zweck-
verbandes Radegast eingetragen. Zusétzlich ist ein Leitungsrecht zugunsien der WEMAG
for das sich innerhalb der Grinfléche befindliche 20 KV-Mittelspannungs-Kabel nachrichtlich
(ibernommen worden, wobei die Trasse des Kabels nur als ungefdhrer Verlauf dargestelit
wurde.

Fernmeldeversorgung

Entlang der westlichen Schweriner Strafe befinden sich Telekommunikationsleitungen der
Deutschen Telekom. Die Mdglichkeit des Anschlusses fiir das Baugebiet ist gegeben.

Erdgasversorgung
Im &ffentlichen Bereich befinden sich Leitungen des Unternehmens eon/Hanse, die fir den
Anschiuss genutzt werden kénnen.

Abfallwirtschaft
Fur die Abfuhr des anfallenden Hausmdlls / Sperrmills ist der Landkreis zusténdig. Die er-

forderlichen Container fir die Wertstofferfassung sind im angrenzenden Weohngebiet tstlich
der Schweriner Strae vorhanden und von den neuen Grundstlicksbesitzern mitzunutzen.

Erdarbelten

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie abartiger Geruch, anormale F&rbung, Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen angetroffen, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg
— Untere Abfallbehérde — zu benachrichtigen. Der Grundstlickseigentlimer ist zur crdnungs-
gemé&fien Entsorgung verpflichtet.

Bohrungen im Zuge von Baugrunderschlieungen sind meldepflichtig.

Bel Erdarbeiten k&nnen jederzeit archdologische Fundsteilen entdeckt werden. Die Entde-
ckung oder auch auffillige Bodenverfarbungen sind gemaB § 11 DSchG M-V der Unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arheiten, der Grundeigenilimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Bodenaushub ist vorrangig wieder auf der Baustelle sinzusetzen. Uberschussmengen sowie
sonstige Bauabfille sind einer anderweitigen direkten Verwertung zuzufihren bzw. zugelas-
senhen Abfallverwertungsaniagen anzudienen.

7. Ortliche Bauvorschrift
emil § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 3 LBauO Ni-V

Die #rtlichen Bauvorschriften legen geeignete MaRBnahmen fest, die eine gezielte Orisbild-
pflege und eine behutsame Integration des Plangebietes in das Ortsbild erm&glichen.

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 soll durch die baugestalterischen
Ziele der Bezug zu den bestehenden Geb&uden im Umgebungshereich hergestellt werden.
Von umfassenden baugestalterischen Festsetzungen wird jedoch abgesehen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Regelungen getroffen zum:
= Dach

Als Dachform sind Sattel- oder Walmdacher mit einer Neigung von 20 bis 45 grad zuldssig.
Die Neigung gilt nicht fir einzelne Bauteile des Daches, die konstruktionsbedingt andere
Neigungen erfordern (Krtippelwalm/Schleppdach). Es sind rote, braune oder anthrazitfarbe-
ne nicht glanzende Dacheindeckungen zulassig.
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8. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Fur Bebauungspléne nach § 13a BauGB ist keine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung erfor-
derlich.

Unabhéngig davon werden Vorkehrungen und MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschafts-

bildes dargelegt.

0 MaRnahmen in der Innenentwickiung unterstiitzen grundsatzlich das Vermeidungsgebot.
[1 Nach § 18 NatSchAG M-V sind Béume gessizlich geschlitzt. Es sind alle Handlungen
untersagt, hier im Kronentraufbereich, die zu einer Zerstdrung, Beschadigung oder
nachteiligen Veré&nderung der Baumreihe fuhren kénnen. Der Anteil an offenem Boden-

raum ist zu erhhen.
0 Erhaltung des Grinstreifens zur stlichen Schweriner Strale.

9. Priifung der Umweltbelange

Griinflaichen

Im Geltungsbereich befinden sich Gehdlzfidchen 8stlich zur Schweriner Strale, die einen
Héhenunterschied von c¢a. 1,80 m bis 2,00 m zum Baufeld aufweisen und die zum Erhalt

festgesetzt sind.

Berlicksichtigung der Umweltschutzbelange nach §1a BauGB
0 NATURA-2000 Gebiste sind nicht betroffen.

0 Bodenschutz: Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde insbe-
sondere durch Einordnung in eine innerdrtliche Lage berlicksichtigt. Flr Wald cder zu
Wohnzwecken genutzte Fldchen werden nicht in Anspruch genommen.

Artenschutzrechtlicher Fachbeltrag

Eine Priifung, ob einem Planvorhaben naturschuizrechtliche Verbote, insbesondere solche
nach § 44 BNatSchG entgegenstehen, ist auch im Falle eines B-Planes nach § 13 a BauGB
notwendig. Bestandserfassungen sind aber nur erforderlich, wenn ein méglicher arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestand auf andere Art und Weise nicht rechtssicher bestimmt
werden kann.

Relevanzprifung Pflanzen- und Tierarten des Anhangs |V der FFH- Richtlinie.

Die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs |V der FFH- Richtlinie
sind for die Priifung zu beachten. Die Uberwiegende Mehrzahl der Arten ist fur die vorliegen-
de B-Plan-Fléche nicht relevant.

Far die nachfolgend aufgefiihrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kénnten,
wird primér gepruft, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden
Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegenliber Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1/5
BNatSchG auszuldsen. Zu beachten ist die innerdriliche Lage und die geringe 8kologische
Qualitét des Plangebietes.

Lurche / Kriechtiere

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen sind potenziell die Arten Waldeidechse, Zaun-
eidechse, Laubfrosch und Blindschleiche als bodensténdige Arten zu erwarten. Innerhalb
des Plangebietes besitzen die Grasfldchen aufgrund ihrer Vegetationsdecke eine potenzielle
Bedeutung als Lebensraum fiir die Zauneidechse., Aufgrund der intensiven Nutzung (Be-
triebsfliche/Fahrverkehr) ist nicht tatséchlich von einer Nuizung dieser Fldche durch die
Zauneidechse auszugehen.
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Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen besteht potenziell ggf. eine Bedeutung fir die
artenschutzrechtlich relevanten Arten Wechselkrite, Kreuzkréte und Knoblauchkréte. Po-
tenzielle Laichgewésser der Arten befinden sich nicht im Vorhabensgebiet bzw. innerhalb
des planungsrelevanten Umfeldes. Potenzielle Laichgewésser im Radegasttal westlich des
Plangebietes sind weit aullerhalb vorhanden. Entsprechend ist davon auszugehen, dass die
Arten potenziell im weiteren Gemeindegebiet vorkommen und als Bestandteil ihres Gesamt-
lebensraumes nutzen. Im Plangebiet handeit es sich aber nicht um maRgebliche Bestandtei-
le des Habitats im Umfeld des Vermehrungsiebensraumes bzw. um ein maBgebliches Win-
terquartier. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Arten
auszugehen.

Verbotstatbestinde sind auszuschlielen.
Flederméuse

Der Planbereich ist maximal Nahrungshabitat der Fledermause, Strukturen fOr Sommer, -
Winterquartiere oder Wochenstuben sind im Plangebiet nicht vorhanden. Zu beachten ist die
vorhandene umgebende Bebauung mit Stérpotential. Geschlossene Vegetationsbestédnde
als Flugleitlinie sind teilweise in der Umgebung vorhanden. Eine wesentliche Verschlechte-
rung der derzeitigen Situation ist nicht zu erwarten. Mit den AbrissmaRnahmen am Wasser-
werk erfolgte eine Kontrolle der Baulichkeiten, die keine Notwendigkeit des Vollzugs der
Ausnahmetatbestdnde erkennen lieRen. Die Gebdude besaflen zum Zeitpunkt keine Quar-
tiereignung. '

Verbotstathestidnde sind auszuschlieRen.
Avifauna

Es wird aufgrund der vorhandenen Datenlage eine Prifung der Beeintréchtigung der Avifau-
na durchgeflhrt.

Es erfolgte die Abpriifung der relevanten Arten européischen Vogelarten entsprechend:
Arten des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie,

Arten des Artikel IV, Abs. 2 der Veogelschutzrichtlinie,

Gefahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. der BRD (Kategorie 0-3),

Arten mit besonderen Habitatanspriichen (Horstbrliter, Geb&udsebriter, H8hlenbriter, Kolo-
nienbriiter, grofie Lebensraumausdehnung),

Streng geschlitzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,

in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 gelistete Vogelarten,

Arten, fir die das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern eine besondere Verantwortung
tragt (mindestens 40% des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1000 Brutpaa-

ren in M-V).

Fur alle anderen europdischermn Vogelarten erfolgte eine pauschale gruppenweise Prifung

fir:

= Uberflieger ohne Bindung an den Vorhabensraum,

= Nahrungsgiste, bei denen die Nahrungsgrundlage nicht wesentlich eingeschrankt wird,

= ungefihrdete, nicht bedeutsame Brutvogelarten chne spezielle Habitatsanspriiche (,Al-
lerweltsarten®)

Aufgrund des vorhandenen Stérpotentials durch die innerbrtliche Lage ist das Vorkommen
stérungsempfindlicher Arten auszuschlieBen. Unterlagen fir das Vorkommen geschitzter
Arten liegen nicht vor.

Rastflachen sind entsprechend www.umweltkarten.mv-regierung,de nicht benannt. Aufgrund
der konkreten Lage im Ort und der bestehenden Nutzung sind Rast- und Nahrungsplatze
von Zug- und GroBvdgeln nicht betroffen. Héhlenb&ume sind nicht vorhanden.

Verbotstatbestinde sind auszuschlieBen.

Der Horstplatz des Weisstorch ist in ca. 460 m Entfernung in der Schweriner StraBe und
deren Nahrungsrdume im Radegasttal.
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Beeinirachtigungen des Brutstandortes sind auszuschlieBen. Das Plangebiet liegt nicht im
Anflugbereich des Weilstorches fur die hauptsachlichen Wiesenflachen im Niederungsbe-
reich. Das B-Plangebiet ist nicht Nahrungsraum.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind auszuschlieen.

Artenschutzrechtliche Ausnahmeantrége entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG (unter Berticksichtigung Européische Vogelarten sowie der Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind nicht zu stellen.

Es sind keine gesetzlich geschlitzten Biotope im Planbereich des Eingriffs verzeichnet.

10. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

Auswirkungen

Die Umgebung des Vorhabens ist durch die dstlich verlaufende Zufahrt zur Umgehungsstra-
Re (Kreisstrafle 48), durch die Anliegerstrale, durch benachbarte Wohngeb&ude, den Be-
triebshof mit Wasserversorgungsanlagen des ZV Radegast und eine benachbarte Kleingar-
tenanlage geprégt.

Das geplante Wohngebiet fiigt sich der umgebenden baulichen Nutzung ein. Es ist als klei-
nes Wohngebiet Teil der gemischten Baufldche, die auch weiterhin von den Fléchen des ZV
Radegast bestimmt werden.

Einwirkungen

Die westliche Schweriner Strae diente urspriinglich als Zuwegung zur ehemaligen ZBO,
zum Wasserwerk und zur Kleingartenanlage und liegt ca. 70,0 bis 80,0 m westlich der
Hauptstrale, abgeschirmt durch bis zu 2,00 m hohe begrinte Aufschittungen.

Mit dem Bau der Umgehungsstrale Anfang der 1990er Jahre erfolgte eine Umwidmung der
ehemaligen BundesstraRe als KreisstraRe. Innerhalb der Orislage (Tempo 50 km/h) sind
keine zusatzlichen Belastungen flir das Plangebiet zu erwarten.

Auf dem stidlich angrenzenden Betriebshof des ZV Radegast, dessen Hallen und Anlagen in
den letzten Jahren erneuert wurden, wird werktags in der Zeit von 7.00 Uhr bis 16.15 Uhr
gearbeitet. Die An- und Abfahrten beschrinken sich auf Fahrten mit PKW und kleinen
Transportern. Da durch das Unternehmen selbst keine Bau- oder Sanierungsarbeiten
durchgefuihrt werden (Beauftragung von Fremdfirmen), werden die Hallen auf dem Gelénde
als Absteliflachen fur Fahrzeuge genutzt. Zus#tzlich befinden sich Anlagen fir die Wasser-
versorgung auf dem Areal, wie Speicher und Druckerhdhungsstation, die nach den aner-
kannten Regeln der Technik erneuert wurden,

Zur Gewidhrieistung des Immissionsschutzes sind die schalitechnischen Orientierungs-
werte fur die stadtsbauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in
den angrenzenden Gebieten, nach der Einstufung der BauNVQC - hier als Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit tags 55 dB(A) und nachts mit 45 dB{A) einzuhalten und nach Méglich-
keit zu unterschreiten.

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange wurde von der Immissions-
schutzbehtirde des Landkreises Nordwestmecklenburg angemerki, dass es durch den Be-
trieb der Getreidetrocknungsanlagen in der Nachbarschaft zu schédlichen Einwirkungen
durch Gersusche kommen kann. Die TUV NORD Umweiltschutz GmbH & Co. KG wurde von
der Stadt Gadebusch beauftragt, fir das Plangebiet eine Schallimmissionsprognose zu er-
arbeiten. Auszlige aus dieser Untersuchung:

,Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage einer ori-
entierenden Schallimessung. Die Enifernung des geplanten Wohngebietes zu den Anlagen
der Westmecklenburger Getreide AG betragt ca. das 1,5-fache der Entfernung zu den be-
stehenden Wohnnutzungen in einem Wohn- bzw. Mischgebiet. Damit rickt die Wohnbebau-
ung nicht dichter an die Anlagen der Westmecklenburger Getreide AG heran.
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Die Ermittlung der Beurteilungspegel erfolgt fir einen Betriebszustand der saisonal betrie-
benen Trocknungsanlage der Westmecklenburger Getreide AG, bei welchem die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an den bereits bestshenden Wohngeb&uden eingehalten wer-

den,

Aus den Berechnungen ist zu erkennen, dass bei einem Betrieb der Getreidetrocknungsan-
fage Uber 10 Stunden im Tageszeitraum der Crientisrungswert fur Mischgebiete von 60
dB(A) am nordlich gelegenen Wohngeb&ude eingehalten wird, Bei diesem Betriebszustand
wird an der Baugrenze des Plangebietes der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete
von tags 55 dB(A) ebenfalls eingshalten.

Im Nachtzeitraum erfolgt derzeit kein Betrieb der Trocknungsanlagen, da es von den Be-
wohnern im angrenzenden Mischgebiet bereits verschiedene Hinweise zur Bel&stigung
durch die Lufteranlagen gab.

Aufgrund dieser Tatsachen ist festzustellen, dass das neue Plangebiet nicht zu einer Ver-
scharfung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die saiscnal betriebene
Trocknungsaniage der Westmecklenburger Getreide AG fGhit.

Auch bei einer unglnstigen Lage der Schaliquellen im Gewerbegebiet sind fir das Plange-
biet wahrend der Erntesaison maximal Beurtellungspegel von 60 dB(A) im Tages- und von
45 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten. Fur diesen Zeitraum kénnen die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete um maximal 5 dB(A) Gberschritten werden.*

Diese Uberschreitung ist nach DIN 4109 tolerierbar, da es sich bei der Gerduschbelastung
um eine saisonale, zeitlich begrenzie {(max. 30 Tage im Jahr) Beeintrachtigung handelt.
Trotzdem werden im B-Plan Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen im § 4 des Teil B
Text for die klinfligen Wohngebédude aufgenommen. Diese beschrdnken sich auf die Ein-
ordnung der Schlafriume im Geb&ude und auf die Orientierung der AuBenwohnbereiche.
Die heute Ublichen Bauweisen flir Wohngebsdude (Putz, Klinker mit D&mmung und isc-
verglasten Fenstern) gentigen bereits dem L&rmpegelbereich Il; gefordert wird |. Zusétzliche
Hinweise machen auf mégliche Uberschraitungen in der Erntesaison aufmerksam.

Damit werden die geforderten Werte flr das Wohngebiet eingehalten.

11. Bodenordnende MaBnahmen, Sicherung der Umsefzung

Die Flurstlicke 24/7, 24/9 und 24/11 der Flur 5 befinden sich in Privatbesitz. Mit dem neuen
Veriauf der westlichen Schweriner Stralke werden auch die Flurstlicke 24/9, 24/10 und 24/11
den privaten Fldchen zugeordnet. Das Flurstlck 27 der Flur 9 gehért als Griinfldche zur dst-
lich angrenzenden innerstédtischen Stralle und ist Eigentum der Stadi Gadebusch.

Damit kann die MaRnahrne ohne Probleme umgesetzt werden.

12. Stidtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 4.300 m?
davon Wohngebiet ca. 3.900 m?
davon Offentliche Griinflache , Erhait ca. 400 m?

Gadebuisch, 4[/,06 47@4/'

Der Burgermeister
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