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Gemeinde Gagelow - Bebauungsplan Nr. 16

Inhaltsverzeichnis:

R G G
B WN -~

2.1
2.2
2.3
2.4

3.1
3.2
3.3
34
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10

5.1
52
5.3
54
5.5
56

Einleitung

Lage des Plangebietes, Raumlicher Geltungsbereich

Planungsrecht, Darstellung im Flachennutzungsplan, Plangrundiagen
Raumordnerische Einordnung des Planungsgebietes
Eigentumsverhaltnisse

Stadtebauliche Konzeption

Stadtebauliche Ausgangssituation und Zielsetzung
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
Ortliche Bauvorschriften

VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Umweltvertraglichkeitspriifung und Griinordnungsplanung
Prufung der Umweltvertraglichkeit

Aufgabe und Zielsetzung

Methodik

Naturraumliche Ausgangsbedingungen
Bestandsbewertung

Eingriffsminderung

Eingriffsdarstellung

Ausgleichsmafnahmen und Bilanzierung

Auswirkungen auf den Weil3storch

Ersatzmafnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Immissionsschutz

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Loéschwasserversorgung
Energieversorgung

Abfallentsorgung / Altlasten
Telekommunikation

Bodendenkmale und denkmalgeschiitzte Einzelaniagen

Planungskosten

NN

OO BNDN

QU G Y
O~NohwoN~NNN

21

23
23
23
24
24
24
24

24

25



Karten- und Tabellenverzeichnis:

Karte
Tabelle
Tabelle

Tabelle
Tabelle

Tabelle
Tabelle

S N

: Naturraumliche Ausgangsbedingungen, Bestandserfassung
: Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen
. Eingriffsrelevante Biotopformen in ihrer numerischen

Wertigkeit fiir bebaute Flachen

Eingriffsrelevante Biotopformen in ihrer numerischen
Wertigkeit fur zu versiegelnde Flachen
Kompensationserfodernis
Kompensationsmafihahmen

: Kompensationsmaf3nahmen aufierhalb

des Bebauungsplangebietes

12
13

14
15
17
19

21




1. Einleitung
1.1 Lage des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 16 erstreckt sich auf einer
Flache von rd. 11,0 ha und umfasst den gesamten bebauten und abzurundenden
Ortsteil Weitendorf. Das Plangebiet ist im Wesentlichen bebaut bzw. eindeutig funk-
tional im Sinne der Baunutzungsverordnung definiert. Der Ortsteil Weitendorf liegt
ca. 600 m nordlich der Ortslage Stofferstorf, ca. 1,3 km sudlich der Landesstralle
Wismar-Kliitz und ca. 1,0 km stdwestlich der Ortslage Proseken in der Gemeinde
Gagelow. Eine direkte Anbindung an das tberoértliche Verkehrsnetz ist nicht gege-
ben. Die Anbindung an die LandesstraBe Wismar-Kliitz erfoigt Uber Proseken, die
Anbindung an die B 105 uber Wolde.

Im Osten grenzen die Einrichtungen eines Tierzuchtbetriebes an das Plangebiet.
Daraus ergeben sich aus immissionsschutzrechtlicher Hinsicht zu beriicksichtigende
Belange, auf die im Verlauf der Begriindung einzugehen ist. In nordlicher, westlicher
und sidlicher Richtung grenzen Acker- und Grinlandflachen an die Ortslage.

1.2 Planungsrecht, Darstellung im Flichennutzungsplan, Plangrundlagen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gégelow wurde im April 1999 vom Ministe-
rium fur Arbeit und Bau Mecklenburg Vorpommern genehmigt (Teilgenehmigung).
Die mit der Genehmigung verbundenen MaBgaben und Auflagen wurden erfulit, der
(Teil-)Versagungsgrund wurde ausgerdumt. Der Flachennutzungsplan wurde im Au-
gust 1999 ortstiblich bekanntgemacht.

Die Darstellungen des Bebauungsplanes Nr. 16 stimmen mit den Festsetzungen
des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes bzw. dessen 1. Anderung uberein. Der
vorgelegte B-Plan kann somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt betrachtet werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBL. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 |1 S. 137) einschlieBlich aller rechts-
gultigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.1.90, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.93,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6. Mai 1998
einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als weitere Grundlagen dienen der rechtkréftige Flachennutzungsplan der Gemein-

de Gagelow, dessen rechtskréftige 1. Anderung sowie das Regionale Raumord-

nungsprogramm (RROP).

Als Plangrundiagen wurden die aktuelle Flurkarte der Flur 1 der Gemarkung Wei-

tendorf, die topographische Karte des Landesvermessungsamtes M-V im Mafstab

1:10000 sowie eigene Erhebungen verwendet.




1.3 Raumordnerische Einordnung des Planungsgebietes

Die Gemeinde Gagelow (ohne die Ortsteile Gressow und Jamel) gehért nach den
Festsetzungen des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg
(RROP) vom 9.12.96 zum Ordnungsraum Wismar. Gleichzeitig wurde Géagelow
durch Beschluss der Verbandsversammiung vom 25.3.1993 als ortlicher Siedlungs-
schwerpunkt definiert (vgl. RROP S. 53, Anmerkung zu Punkt 2). Aufgrund der Lage
im Ordnungsraum Wismar wurde eine gesonderte Ausweisung als Siedlungs-
schwerpunkt nicht vorgenommen. Dariiber hinaus erfolgte die Zuordnung einer Ent-
wicklungsfunktion im Bereich Gewerbe. Das RROP hebt dabei hervor, dass in den
Ordnungsraumen die Uber den Eigenbedarf hinausgehende Siedlungsentwicklung in
den Bereichen Wohnen und Gewerbe auf die Siedlungsschwerpunkte bzw. auf die
Siedlungsachsen auszurichten ist. Siedlungsachse im Ordnungsraum Wismar ist
dabei der Raum zwischen Wismar und dem Landlichen Zentralort Dorf Mecklenburg
entlang der B 106 bzw. der Bahnstrecke nach Bad Kleinen.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurden die allgemeinen Entwick-
lungsziele fur die im Ordnungsraum Wismar liegenden Gemeinden zugrunde gelegt,
die auch schon Gegenstand der Flachennutzungsplanung waren. Dabei steht die
Verbesserung der wirtschaftlichen, infrastrukturellen und ortsgestalterischen Ver-
haltnisse im Vordergrund. Eine uber das MaR der Eigenentwicklung hinausgehende
Ausweisung von Wohnbauland ist mit dem Bebauungsplan Nr. 16 nicht verbunden.

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Bei den uberplanten Flurstiicken handelt es sich im Wesentlichen um private Fla-
chen. Abgesehen von Stralen- und Wegeflachen entféllt lediglich ein untergeordne-
ter Anteil auf gemeindeeigene Flachen. Die auBBerhalb des Geltungsbereiches lie-
genden Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Gagelow.

2. Stadtebauliche Konzeption
2.1 Stiadtebauliche Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 16 dient der stadtebaulichen Neuordnung des landlichen
Wohnortes Weitendorf. Die Neuausweisung von Wohnbauland steht demgegeniber
im Hintergrund. Sofern Flachen ausgewiesen werden, die derzeit nach § 34 BauGB
nicht bebaubar wéren, geschieht das ausschlieRlich vor dem Hintergrund der stad-
tebaulichen Abrundung und Gestaltung der Ortslage. Dabei ist insbesondere zu be-
ricksichtigen, dass es sich bei der Ortslage um ein Siedlungsgefiige handelt, das
sich im Umfeld eines typischen Gutshofensembles entwickelt hat. Dabei fungierte
der Hofbereich mit seinen Nebengebauden als Siedlungskern, die Landarbeiter- und
Tageldhnerkaten bildeten die ersten Siedlungserweiterungen. Im Westen wird die
Siedlungsflaiche von dem Gebaude der ehemaligen Schnitterkaserne (Flurstiick
180/1) begrenzt. Die Gebaudestellung des ehemaligen Gutshofes ist in Ansatzen
noch vorhanden. Die ehemals gegebene Hierachie der Gebé&ude ist heute jedoch
aufgeldst, das Gutshaus sowie das z.T. gewerbliche genutzte Stallgebaude sind
trotz ihrer exponierten Lage lediglich untergeordnete Teile der Ortslage. Das ehe-
malige Stallgebdude siidlich des noch bestehenden Haupthauses des Gutshofes
dient heute einem Gewerbebetrieb als Standort. Das noch vorhandene Stallgebaude
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nérdlich des Haupthauses 'féllt zwar durch beachtenswerte architektonische Ele-
mente auf, stellt aber aufgrund mangelnder Instandsetzung, ahnlich wie die gesam-
te Anlage, einen stadtebaulichen Missstand dar, der die zentrale Dorflage beein-
trachtigt.

Die gesamte Siedlungsstruktur der Ortslage Weitendorf fallt auffallend in drei Teile
auseinander. Der Bereich um das Gutshaus stellt den heutigen Dorfkern dar, der
insbesondere in Richtung Neu Weitendorf in einen undifferenzierten Siedlungsrand
auslauft.

Westlich der derzeitigen Gutshofanlage befanden sich die wesentlich &lteren Ge-
baude der urspriinglichen Gutsanlage. Durch Abriss, Verfall und Umbauten ist die-
ser Bereich ohne historische Kenntnisse nicht mehr als ehemaliger Siedlungskern
zu erkennen. Die in diesem Bereich liegenden Gebaude, die auffallend tief in den
Flurstiicken liegen, kénnen der Ortslage aufgrund ihrer Stellung und Proportion so-
wie ihrer fehlenden Verdichtung keine raumliche Begrenzung in westliche Richtung
aufzeigen. Dem Siedlungskern und seinem Umfeld fehlt daher eine rdumliche Be-
grenzung. Lediglich in 6stliche Richtung kann, wenn auch stadtebaulich ungewolit
und eher zufallig, durch die Lage des Tierzuchtbetriebes eine rdumliche Begrenzung
festgestellt werden.

Im westlichen Teil der Ortslage beschrénkt sich die Bebauung auf eine strallenbe-
gleitende Siedlungslinie mit hinter den Wohngebauden liegenden Nebenanlagen.
Die Kapelle fugt sich durch Lage und Gebéaudeflucht in die Bebauung ein. Den Ab-
schluss zur freien Landschaft bildet das Geb&ude der sog. Schnitterkaserne, die
auch heute noch eine erkennbare Einzellage besitzt.

In der Vergangenheit wurden in der Ortslage Weitendorf Neubauten realisiert und
Umbauten vorgenommen. Durch eine z.T. unangepasste Gestaltung der Fassaden
und Dacher wurde die Ortsgestaltung negativ beeinflusst.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die stéadtebauliche Entwicklung
der Ortslage langfristig gesteuert werden. Dabei steht neben den gestalterischen
Absichten das Ziel im Vordergrund, ein Ortszentrum in Weitendorf herauszubilden.
Dieses wird um die Flache des noch erkennbaren Gutshofes errichtet. Dabei wird
keineswegs die Errichtung eines neuen Gutshofensembles beabsichtigt. Eine solche
Absicht ware aus stadtebaulichen und historischen Griinden fragwurdig. Das Ziel
des Bebauungsplanes besteht vielmehr in der Schaffung eines Dorfmittelpunktes, in
der Schaffung einer definierten Ortsbegrenzung sowie in einer gesteuerten Innen-
entwicklung. Weitendorf soll sich den Bewohnern als homogenes Siedlungsgefuge
prasentieren, gleichzeitig sollen historische Strukturen betont werden. Weiterhin
wird das Ziel verfolgt, durch die vereinzelte Ausweisung von neuen Bauflachen so-
wie einer gestalterischen Anlage der Verkehrsflachen die unterschiedlichen Teile
der Ortslage funktional zu verbinden. Es ist jedoch nicht beabsichtigt, die durch die
Siedlungsgeschichte bedingten, unterschiedlichen Charaktere der Siedlungsberei-
che aufzuheben. Diesem Ziel dienen die differenzierten Festsetzungen zum Mal
der baulichen Nutzung sowie zu den o6rtlichen Bauvorschriften.

Am nordlichen Ortsrand wird eine Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen. Diese

rd. 0,5 ha groBe Flache dient sowohl den Einwohnern des Ortsteils als auch der
Gesamtgemeinde als Ort fur kulturelle Veranstaltungen. Des Weiteren werden dort
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Ubungen der értlichen Feuerwehr durchgefiihrt. Gegeniiber der freien Landschaft
wird dieser Platz durch einen rd. 1,5 m hohen Wall abgegrenzt. Aufgrund der ange-
strebten Nutzung der Flache ist davon auszugehen, dass dort wahrend der {iber-
wiegenden Anzahl der Jahrestage keine Veranstaltungen stattfinden werden. Die
Auspragung der Flache als Wiese ist vorgesehen (vgl. Pkt. 3.7).

Die Ortslage Weitendorf besitzt durch die ortsbildpragende Bebauung und den wert-
vollen Baumbestand ein erhebliches gestalterisches Potential und weist die Rah-
menbedingungen fir einen attraktiven landlichen Wohnstandort auf. Dabei ist sich
die Gemeinde bewusst, dass die angestrebte stadtebauliche Neuordnung aufgrund
des zu bewaltigenden Umfangs nur langfristig erreichbar ist.

2.2 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 wird in einem landlichen Wohnort die bauliche und
verkehrliche Nutzung neu geordnet. Dartiber hinaus wird die Siedlungsflache ge-
genuber der freien Landschaft eindeutig abgegrenzt. Aufgrund der gegebenen Nut-
zung, die sich bereits im Flachennutzungsplan in der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen niederschlagt, werden die im Geltungsbereich liegenden Bauflachen als All-
gemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO konkretisiert. Dabei ist zu erwahnen, dass
sich der umgangssprachliche Begriff des Dorfes nicht mit den planungsrechtlichen
Verstandnis eines Dorfgebietes (MD geméaR § 5 BauNVO) deckt. Allgemein zulassig
sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Weiterhin sind
Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe sowie sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe konnen ausnahmsweise zugelassen werden. Tank-
stellen und Anlagen fur Verwaltungen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Aus der Uberplanung der Ortskern- und Ortsrandbereiche ergibt sich eine Dreitei-
lung in der baulichen Nutzung, die ihren Niederschlag auch in den Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung findet. So werden fiir die genannten Bereiche die
maximale Hohe der baulichen Anlagen sowie die zulassige Grundflachenzahl unter-
schiedlich definiert. Diese Notwendigkeit ergibt sich aus dem Umstand, dass die
FlursticksgroRen, ausgehend von dem Siedlungskern im Bereich der alten Guts-
hofanlage, zum Ortsrand hin zunehmend gréRer werden. Da gleichzeitig die Grole
der Baufenster in den Randbereichen zunimmt, ist durch die Festsetzung von ein-
schrankenden Grundflichenzahlen einer unerwiinschten Verdichtung oder der An-
lage unangepasster Geb#udegrundrisse entgegenzuwirken.

Alien Baugebieten gemeinsam ist die Festsetzung der offenen Bauweise sowie die
ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern. Die vorhandenen
Wohngebaude mit Reihenhauscharakter (ehemalige TagelShnerkaten sowie Anbau-
ten an das Gutshaus) genieflen Bestandsschutz.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird der Charakter des dorflichen Wohnstandor-
tes gefestigt. Eine ortsuntypische Verdichtung mit Reihen- oder Geschosswoh-
nungsbau wird verhindert. Gleichzeitig wird der Ortskern als solcher betont und die
Randlagen werden als solche festgesetzt.




Fur das Plangebiet wird im Wesentlichen eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Lediglich in
einem westlichen Teilbereich der Satzung wird aufgrund der geringen Flursttcks-
gréen eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Bezuglich der zuldssigen Firsthdhe wird der
Planungsraum in zwei Bereiche geteilt. Fiir den Ortskern, begrenzt durch die Lange
StraRe-West, Lange StraRe-Ost und Lange StraRe-Nord, wird eine maximale First-
héhe von 10,0 m zugelassen. Fiir den Gibrigen Ortsbereich gilt eine maximale First-
héhe von 8,5 m. Im Zusammenhang mit den nicht tberméaRig groBen Flurstucken
des Kernbereiches und der zulassigen GRZ wird durch die gréRere Firsthéhe der
Kernbereich als solcher betont. Analog dazu gilt, dass die Randbereiche der Sied-
lung durch die Festsetzungen als solche zu erkennen sind.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die von der Gemeinde erlassenen ortlichen Bauvorschriften begriinden sich mit
dem Ziel, die Bebauung im Ortsteil Weitendorf entsprechend ihres landlichen Cha-
rakters stadtebaulich zu sichern und zu entwickeln. Daher werden im Wesentlichen
Festsetzungen beziglich der Dachform, der Dachfarbe, der Dachneigung sowie der
Fassadengestaltung getroffen, die im Zusammenhang mit den Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung die gewtinschte Struktur sichern.

In den Aligemeinen Wohngebieten sind die Hauptdachflachen mit roten, rotbraunen,
schwarzen oder anthrazitfarbenen Ziegeln oder Betonpfannen oder aber als Reet-
dach auszubilden. Die zulassige Dachneigung betragt 38° bis 50°. Zulassige Dach-
formen sind Satteldacher, Kriippelwalm- und Walmdacher. Flachd&cher sind gene-
rell unzulassig.

Die Aufenwande der Hauptgebaude sind grundséatzlich als geputzte Flachen, als
Sichtmauerwerk in rot oder rotbraun oder in echtem Fachwerk auszubilden. Maximal
ein Drittel der Gesamtfassadenflache kann auch in Holz ausgefiihrt werden. Bei der
Putzausbildung der AuRenwénde sind nur gebrochene Farben in den Farbtdénen
Rot, Braun, Gelb und WeiR zulassig. Die Ausbildung reinweier Putzfassaden ist
nur in Kombination mit Holz, Fachwerk oder Sichtmauerwerk zuléssig. Die Verwen-
dung von glanzenden oder spiegelnden Materialien zur Herstellung der Déacher oder
Fassaden ist nicht zuldssig. Die Verwendung von Kunststoffelementen bei der Fas-
sadengestaltung ist ebenso unzulassig wie die Verwendung von Fachwerkimitaten.
Bei den der StraRenseite zugewandten AuRenwanden sind Fenster nur mit stehen-
den Formaten zulassig. Die Gemeinde empfiehlt die Verwendung von Holzfenstern
mit echten Sprossen sowie den Einbau von Haustiiren aus Holz. Auf die Verwen-
dung von Tropenholzern sollte verzichtet werden.

Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind oberirdische Gas- oder Ol-
behalter nicht zuldssig. Standplatze von Miillbehaltern sind mit einer blickdichten
und dauerhaften Bepflanzung oder mit einer begriinten Umkleidung oder Rankgit-
tern zu versehen.

Mit der Aufnahme von Gestaltungsmerkmalen fir Einfriedungen wird ein verbinden-
des Element fur den gesamten Ortsteil geschaffen. Dem Ziel, den dorflichen Cha-
rakter des Ortsteils Weitendorf zu bewahren, dienen die planungsrechtlich unver-
bindlichen Empfehlungen, dass innerhalb des Satzungsgebietes an den der Er-
schlieRungsstraRe zugewandten Grundstiicksseiten die Einfriedungen nur als Laub-
holzhecken, als Holzzaune mit senkrechter Lattung oder als unverfugte Feldstein-
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mauern bis zu einer Héhe von 1,30 m ausgebildet werden sollen. Drahtzédune soll-
ten nur in Verbindung mit Laubholzhecken bis zur Wuchshéhe der Hecke verwendet
werden.

Wesentliches Element der 6rtlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Wer-
beflachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte Auf-
stellen von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand darstel-
len kann. Daher sind in den Allgemeinen Wohngebieten Werbeanlagen nur an der
Stelle der Leistung zulassig. Hinweisschilder an anderen Orten als an der Stelle der
Leistung sind nicht zulassig. Dies betrifft insbesondere angemietete Stellflachen in
privaten Vorgarten. Soweit die zulassigen Werbeanlagen an Gebauden angebracht
sind, darf ihre Flache maximal 1,0 m? soweit sie nicht an Geb&auden angebracht
sind maximal 1,5 m? betragen.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Weitendorf wird durch die asphaltierte Verbindungsstrale nach Proseken an die
LandesstraBe Wismar-Kliitz sowie tiber die StraRe nach Wolde an die Bundesstrale
105 angeschlossen. Der unbefestigte Weg nach Neu Weitendorf und die dortige
Anbindung an die LandesstraRBe hat lediglich lokale Bedeutung. Der unbefestigte
Weg nach Jassewitz ist als Kunstpfad im Kreisgebiet bekannt. Er wird vorwiegend
durch landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie durch FuBgénger und Radfahrer genutzt.

An der gegebenen innerértlichen VerkehrserschlieBung wird im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung im Wesentlichen festgehalten. Eine Erweiterung der vorhan-
denen Verkehrsflachen erfolgt lediglich durch die Anlage eines innerdrtlichen Plat-
zes im westlichen Planbereich. Die Gemeinde beabsichtigt diesen Bereich durch
Baumpflanzungen und StraBenraumméblierungen zu gestalten. Die Fahrbahnbreite
soll dabei unverandert bleiben.

Innerhalb der bebauten Ortslage werden die Stralenflachen als Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Dabei wird unterschieden zwischen
der Festlegung als geschwindigkeitsreduzierte (Tempo-30) Zone und der Festle-
gung als verkehrsberuhigte Zone (Schritttempo). Die als Sackgassen ausgebildeten
ErschlieBungsstraen werden aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens und der
ausschlieflichen Benutzung durch Anlieger als Mischverkehrsflachen festgesetzt.
Die tibrigen Verkehtsflachen werden als geschwindigkeitsreduzierte Zonen definiert.

Abstellflaichen sind auf den privaten Grundstiicksflachen sowie innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen in ausreichender Anzahl vorhanden. Bei Veranstaltungen in
der Kapelle soll die geplante Gemeinbedarfsfliche am Ortseingang dem Abstellen
von Pkw dienen. Es ist jedoch nicht vorgesehen, dort ein dauerhaftes Parken zu
ermoglichen. Die befristete Freigabe dieser Flache soll von der Gemeinde im Einzel-
fall beschlossen werden.



3. Umweltvertriglichkeitspriifung und Griinordnungsplanung
3.1 Prifung der Umweltvertraglichkeit

Nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. dem Lan-
des-UVP-Gesetz sind bei Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig zu
ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt. 18.7.2 wird fur Stadtebauprojekte, fir die ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, eine Vorpriifung des Einzelfalles vorgeschrieben,
aus der ersichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist oder nicht. Den Schwellenwert
fur eine UVP bildet eine versiegelte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
100.000 m?, der Schwellenwert fur eine Vorprifung liegt bei 20.000 m>?.

Beide Schwellenwerte werden im Bebauungsplan Nr. 16 weit unterschritten, so dass
keine Vorpriifung des Einzelfalls oder eine UVP notwendig sind.

3.2 Aufgabe und Zielsetzung

Durch den Bebauungsplan Nr. 16 "Ortsteil Weitendorf" der Gemeinde Gégelow wer-
den naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe gemaB § 8 Abs. 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 14 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz (LNatG
M-V) vorbereitet. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetz-
gebung sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundfléchen, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen. Der Begriff "Naturhaushalt" bezieht sich auf das gesam-
te Wirkungsgefiige der belebten Tier- und Pflanzenwelt und der unbelebten Land-
schaftsfaktoren, d.h. Boden, Wasser, Luft und Klima. Auch das Landschaftsbild ge-
hért in der Naturschutzgesetzgebung als besonderes Schutzgut dazu.

Nach § 8 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatG M-V ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu un-
terlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmen-
den Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange
friihzeitig in den Planungsprozess einzubinden und das Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

3.3 Methodik

Das zentrale Thema der Grunordnung ist die Darstellung der erlauterten natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung. Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes
und der zu erwartenden Eingriffsfolgen sind Naturhaushalt, Arten- und Lebensge-
meinschaften sowie das Landschafts- und Ortsbild des Planungsraumes zu erfas-
sen und zu bewerten. Der derzeitige Zustand wird als "Voreingriffszustand" bewer-
tet. Auch der Zustand, der sich nach vollstandiger und méglicher Realisierung des
Bebauungsplanes ergibt, wird nach gleichem Schema bewertet. Somit wird i.d.R.
innerhalb der Bau- und ErschlieBungsflachen die Wertigkeit des Planungsraumes
abnehmen, innerhalb der Griin- und MaBnahmeflachen sind dagegen Aufwertungen
zu verzeichnen.

Eingriffsmindernde Festsetzungen, wie die Vorgabe wasserdurchldssige Belage zur

Stellplatzbefestigung einzusetzen, beeinflussen die Eingriffs- Ausgleichsbilanzig-
rung und kénnen das Ausgleichserfordernis reduzieren. Verbleibt trotz grinordneri-
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scher MaBnahmen und Bereitstellung von Grin- und MaRnahmenflachen innerhalb
des Eingriffsgebietes ein Defizit fir den Naturschutz gegenuber der Wertigkeit im
Voreingriffszustand, sind weitere Kompensationsflachen heranzuziehen und in die
Bewertung einzubeziehen.

Als Grundlage der nachfolgenden Bewertungen und der Eingriffs- Ausgleichsbilanz
dienen die Hinweise zur Eingriffsregelung in Mecklenburg- Vorpommern des Lan-
desamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (1999).

3.4 Naturriaumliche Ausgangsbedingungen

Die Lage und die Ausgangsbedingungen des Plangebietes wurden in den voraus-
gegangenen Kapiteln beschrieben. Der Geltungsbereich des B- Planes umfasst die
gesamte Ortslage Weitendorf. Neben den Bauflachen sind damit auch die offentli-
chen und privaten Griinflachen sowie Flachen, die fur AusgleichsmaRnahmen vor-
gesehen sind, Teil des Bebauungsplanes.

Fir die Ermittlung der Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft wurde die ge-
samte Ortslage mit den angrenzenden | ebensbereichen untersucht, obwohl nur ein
kleiner Teil der aufgefuhrten Biotope vom Eingriff betroffen ist (vgl. dazu Bestands-
karte, S. 11) |

Der Untersuchungsraum weist die im Folgenden aufgefiihrten Biotoptypen auf (vgl.
Tab. 1):

e Biume und Geholzflichen

Die vorgefundenen, geordneten, Baumpflanzungen und imposante Einzelexemplare
alter Baume im Untersuchungsgebiet gehen auf Anpflanzungen der ehemaligen
Gutsanlage Weitendorf zuriick.

- Kastanien und Linden am Landweg nach Neu Weitendorf

An dem unbefestigten Weg sind Reste einer Baumreihe aus Kastanien und weiter
nordlich von beidseitigen Pflanzungen aus Linden vorhanden. AuRerhalb der Orts-
lage stehen an der Westseite des Weges Hybridpappeln.

- Linden an der Langen Stralle

Alle vorhandenen Linden am Ring der Langen Strale und dem sudlich anschlie-
Renden FuBweg stellen Reste von einheitlichen Pflanzungen aus der Zeit der Guts-
anlage dar. Die imposanten, starken Linden am westlichen Teil des Weges sind in
sehr gutem Zustand. Die Linden der Baumreihe, die am sidlichen Abschnitt des
Rundweges gleichzeitig den sudlichen Ortsrand bilden, wurden in der Vergangen-
heit offenbar 6fter gestutzt. Die Baume im mittleren Abschnitt der Langen Strae
sind abgestorbene Rudimente oder als Stockausschlag erhaliten.

- Beachtenswerte Einzelbaume

In der Ortslage haben sich einzelne sehr alte, imposante und erhaltenswerte Ein-
zelbaume erhalten. Es sind dies die Linde an der Kapelle und eine sehr grofe Stiel-
eiche westlich des letzten Landarbeiterhauses. Auf dem Grundstiick der ehemaligen
Schule steht an der Strafe eine imposante Platane, deren Seltenheit in der Gegend
darauf schlieRen lasst, dass sie extra angepflanzt wurde. Auf gleichem Grundstuick
stehen an der Einfahrt Bergahorne und hinter dem Haus eine sehr grofte Rotbuche.
Auf der Ostseite des desolaten Giebelgebaudes des Gutes stehen groBe, erhal-
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tenswerte Linden und Eschen. Auf dem Grundstiick stdlich der Langen Strae am
Ortseingang von Proseken stehen alte ausgewachsene Bergahorne und Rotbuchen,
die unbedingt erhalten werden sollten. Die Baugrenzen wurden entsprechend ange-
passt.

- Naturnahe Gehélze aus heimischen Baumen

Am sudwestlichen Ortsrand stehen starke Stieleichen in Gruppen einzeln oder in-
nerhalb von Gehélzflachen. In der Mahwiese am Ortseingang stockt um einen Gra-
ben ein jingeres Grauweiden-, Bergahorngebiisch.

- Hybridpappel- Pflanzungen

In der Ortsmitte steht an der Langen StraBe-Nord eine Reihe Hybridpappeln ge-
meinsam mit abgestorbenen alten Linden. Auf der Héhe der Alten Schule steht eine
Pappelreihe auf der Nordseite der Langen StralRe. In den Erlenwald um den Bach-
lauf wurden standortfremd Hybridpappeln gepflanzt.

- Naturnahe Hecken

Im westlichen Plangebiet geht die Lange StraRe in den Kunstweg tiber. Der Weg
wird beiderseits von sehr schonen, ausladenden Hecken begleitet. In Ortsnéahe steht
Fliedergebisch, das auRerhalb der Ortslage in ein naturnahes Gebiisch aus Weif3-
dorn mit Schlehen, Hundsrosen und Holunder tbergeht. Abschnittswei§e stehen
Pappeln in der Hecke, weiter westlich tiberstellen kraftige Stieleichen als Uberhalter
die Hecke. Am nérdlichen Rand des Untersuchungsgebietes zerschneidet ein Gra-
ben die Ackerflachen. Der Graben wird von einer Hecke aus baumartigen WeiR-
dornstrauchern und Ackersaumen begleitet. An den nérdlichen, westlichen und siid-
lichen Grundsticksgrenzen haben sich an den Gartenrandern abschnittsweise Ge-
hélzinseln und Heckenabschnitte entwickelt.

e Bachniederung

Mit dem vorhandenen FlieRgewasser tangiert ein Nebenarm des Zierower Grabens
den sldlichen Rand das Untersuchungsgebietes. Der Bach ist streckenweise aus-
gebaut und die Umgebung miRig entwassert. Die Niederung wird sidlich der Orts-
lage Weitendorf von Erlenwald mit den erwahnten Hybridpappeln eingenommen.
Weiter westlich wird der zum Graben ausgebaute Bach von Gehélzreihen begleitet.

e Sukzessionsflachen

Sukzessionsflachen in Form von Hochstaudenflachen kommen in der Ortslage als
vielgestaltiges Mosaik vor. Es handelt sich dabei insbesondere um ungenutzte Fla-
chen in der Ortsmitte, die zur Bebauung vorgesehen werden. In der Ortsmitte findet
man Sukzessionsfldchen als Brachen, die aus ehemaligen Mahwiesen hervorge-
gangen, teilweise mit Obstbaumjungwuchs durchsetzt sind.

Teilweise sind Sukzessionsflachen auch verwilderte, aufgelassene Garten, wie am
westlichen und stiddstlichen Ortsrand. Die Hochstaudenflachen sind z.T. ruderali-
siert, wie die Flachen an der Buswendeschleife oder Flachen am Rand der extensiv
genutzten Mahwiese. Die Ackerkanten werden in der Regel von ca. 3- 5 m breiten
nitrophilen Ackerstaudenfluren gesaumt.

e Griinlandflachen

- Mahwiese

Nordlich des Ortseingangs aus Richtung Proseken hat sich eine kleinteilige Griin-
landflache erhalten, die derzeit noch abschnittsweise extensiv als Mahwiese genutzt
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wird. In der Flache und am Rand stockt das beschriebene Grauweiden- und Berg-
ahorngehdlz. Der nérdliche Rand der Mahwiese ist durch Ablagerungen von Bioab-
fallen ruderalisiert.

- Intensiv genutztes Griinland
Noérdlich der Langen Strae-Nord wird eine Griinlandflache intensiv als Weidefldche
fur Pferde genutzt.

e Griinflichen

Offentliche Grunflachen in der Dorfanlage sind derzeit die Rasenflache an der Ka-
pelle und der vorhandene Spielplatz. Beide Flachen werden als Wiesen gemaht. Auf
der Spielflache wurden neue Spielgerate eingebaut. Die Spielflache wird teilweise
von Weilldornhecken begrenzt.

e Girten

Der Uberwiegende Anteil der Flachen in der Ortslage Weitendorf sind Garten an
Wohngebauden. Der Charakter der Garten ist verschieden. Es kommen Bauern-,
Obstbaum-, Zier- und Nutzgarten vor.

- Bauerngarten
Die vorkommenden Bauerngarten sind durch Gemuse- und Blumenbeete charakte-
risiert, die locker mit Obstbaumen Uberstellt sein kénnen.

- Obstbaumgarten
Die Obstbaumgarten bestehen vorwiegend aus Obstgehélzen auf Wiesen- oder
auch Rasenflachen.

- Ziergarten
Ziergarten bestehen vor allem aus Rasen und Flachen aus Ziergehdlzen.

- Nutzgarten

In den Biotoptyp Nutzgarten wurden all die Flachen eingeordnet, die vorwiegend
aus vegetationsarmen, verdichteten, teilversiegelten oder wassergebundenen De-
cken bestehen. Meist werden diese Grundstiicke zur Kleintierhaitung genutzt.

e Ackerland

Die Ortslage Weitendorf ist auBer im Osten, wo die Stallanlage und im Sudosten,
wo die Bachniederung die Dorflage tangiert, ringsherum von intensiv genutzten
Ackerflachen umgeben. Die Ackerflachen werden durch Gehdlzreihen an Graben,
durch Hecken und Baumreihen an Wegen zerschnitten. Die Bodenhorizonte der
landwirtschaftlichen Nutzflache sind durch lehmhaltige Geschiebemergelbdden ge-
pragt. Die bodenkundlichen Parameter sind durch die langjahrige ackerbauliche
Nutzung bestimmt. Die wiederkehrenden Bodenveranderungen und die in den ver-
gangenen Jahrzehnten standig gestiegene Intensivierung der Bewirtschaftung mit
Pestizid- und Diingemitteleinsatz sowie das Befahren mit schwerem Geréat fihrten
zu erheblichen Veranderungen des Oberbodenaufbaus und der geohydrologischen
Verhaltnisse.

e Landschaftsbild .
Die Landschaft um Weitendorf wird durch ein flaches bis flachwelliges Relief der
Grundmoranenlandschaft gepragt. Intensiv genutzte Ackerflachen, die durch Baum-
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reinen und Hecken an Wegen und Gewassern unterbrochen werden, bestimmen die
Landschaft. Kleine Ortschaften liegen, durch Garten eingebunden, in der Land-
schaft. Auch die Ortslage Weitendorf ist durch die meist recht tiefen Garten-
grundstiicke, die teilweise an den Randern mit Geholzen bestanden sind, harmo-
nisch in die Landschaft eingebettet. Lediglich die Stallanlage 6stlich der Ortslage
beeintrachtigt durch ihre unmaRstéblichen Gebaude das Landschaftsbild.

Der durch den B-Plan vorbereitete Eingriff in das Landschaftsbild ist als gering zu
bewerten, da sich die Eingriffsflachen innerhalb der vorhandenen Ortslage befinden.
Es werden Flachen in den Licken und am Rand der vorhandenen bebauten
Grundsticke zur Bebauung vorbereitet. Mit den vorgeschlagenen Gehdlzflachen
wird die Einbindung in die Umgebung weiter verbessert.

e Lebensraum des WeiRstorches

In Weitendorf befindet sich seit Jahren ein bewohnter Storchenhorst auf dem Dach
eines alten Speichers. Im Jahr 2002 wurden drei Junge grolhgezogen.

Zur Nahrungssuche werden Griinland, Ackerbrachen und feuchte Senken in Acker-
schlagen rund um die Ortslage aufgesucht. Bevorzugt werden jedoch offenbar Be-
reiche direkt nordlich des Ortes. Das Einzugsgebiet erstreckt sich, nach Aussagen
von Einwohnern des Ortes Weitendorf, bis an die Ortslagen von Proseken, Wolde
und Stofferstorf.

Bemerkungen zum naturschutzrechtlichen Status des Weistorches (Ciconia ciconia)
in Mecklenburg-Vorpommern.

Als "streng geschiitzte" Art It. Bundesartenschutzverordnung wird im § 20
BNatSchG dem Weilstorch der Schutz vor der Stérung durch den Menschen zuge-
sichert. Die sich auf den Weistorchenschutz beziehenden Schutzvorschriften im
§ 69 LNatG M-V sind bullgeldbewehrt.

Entsprechend der Europaischen Vogelschutzrichtlinie: Richtlinie 79/ 409/ EWG des
Rates ist der Weilkstorch als Nr. 28 des Anhangs | aufgefiihrt. Fur die Arten des An-
hanges | sind "besondere Schutzmafnahmen hinsichtlich ihrer Lebensraume anzu-
wenden".

Entsprechend der "Roten Liste" der gefahrdeten Tierarten ist der WeiRstorch in M-V
als "gefahrdet" eingestuft, im Gegensatz zu anderen Bundeslandern, wo er als
"stark gefahrdet" bis "ausgestorben" eingestuft werden musste. Diese relativ opti-
mistische Situation in M-V verpflichtet das Land zu einer ganz besonderen Verant-
wortung fur diese GroRBvogelart, da ein Drittel des Brutbestandes von Deutschland
sein Brutgebiet in M-V hat.
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3.5 Bestandsbewertung

Um fur die Eingriffs- Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
gréRen zu erhalten werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach
der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkartieran-
leitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wertstufe 1- 3) zur Verfugung, so wird
i.d.R. der hohere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspragung. Soweit keine Regenerationsfahigkeit
und / oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD zuzuordnen sind, werden Wertstufen
unter 1, also von 0 bis 0,9 vergeben. Vollstindig versiegelte Flachen erhalten keine
Wertigkeit.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes festgestellten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst.

Tab. 1: Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp M-V Wertstufe
Biotoptyp.

1.2.5 Schwarzerlenwald 3
1.11.1 Hybridpappelbestand 1
1.14.3 Jungwuchs von Nadelholzarten 1
221 Feldgeholz aus Uberwieg. heim. Baumarten 3
2.2.2 Feldgeholz iiberwieg. nichtheim. Baumarten 1
2.3.2 Feldhecke mit Uberschirmung 3
2.6.3 Luckige Baumreihe (§ 27) 3
2.7.1 Alterer Einzelbaum 4
272 Jungerer Einzelbaum 1
4.3.3 Beeintrachtigter Bach 2
6.4.3 Hochstaudenflur stark entw. Sumpfstandorte 2
6.6.3 Zwergbinsenrasen und Teichbodenflur 2
9.2.1 Frischwiese 4
9.3.1 Intensivgriinland auf Moorstandort 1
9.3.2 Intensivgriinland auf Mineralstandort 1
10.1.1 Mesophiler Staudensaum auf Mineralstandort 2
10.1.2 Ruderale Staudenflur auf Mineralstandort 2
10.2.1 Ruderale Trittflur 1
12.1.2 Lehm- Tonacker 1
12.2.3 Baumschule 1
13.2.1 Ziergebiisch aus heimischen Gehdlzarten 1
13.2.2 Ziergebusch aus nichtheimischen Gehodlzarten |-
13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1
13.8.1 Traditioneller Bauerngarten 1
13.8.3 Nutzgarten -
13.8.4 Ziergarten -
13.10.2 Sonstige Grunanlage ohne Altbdume 1
14.7 .1 Pfad, Rad- und FuBweg : -
14.3.7 Wirtschaftsweg, unversiegelt -
14.7.5 Stralle -
14.11.1 Brachflache der Dorfgebiete 1
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Die Bestandsbeschreibungen und die Darstellungen in Tabelle 1 zeigen, dass der
weit Uberwiegende Teil des Planungsraumes als Gartenland, Sukzessionsflachen,
Grunland und Ackerland genutzt werden.

Vorbelastungen ergeben sich durch die bereits vorhandene Bebauung und die in-
tensive Nutzung der Griinlandflachen. Die gartnerisch genutzten Flachen, insbe-
sondere die Bauern- und Obstbaumgéarten und die vorhandenen Sukzessionsfla-
chen kénnen eingeschrankt Lebensraumfunktionen tbernehmen. Von héherer Wer-
tigkeit sind die extensiv genutzten Grinlandflachen, die als Mahwiesen genutzt
werden.

Aus der Bestandsbeschreibung ergibt sich, fur eine vorhandene Ortslage typisch,
eine weitgehende, anthropogene Uberformung der vorkommenden Biotop- und Nut-
zungstypen sowie des Landschaftsbildes. Vorbelastungen bestehen durch die an-
grenzende Bebauung der Stallanlage und die intensive Nutzung der Freiflachen vor
allem in den Nutzgarten. Von héherer Wertigkeit sind die Bachniederung mit dem
Erlenwald und die alten Baumbestande innerhalb der Ortslage.

Bei den nachfolgenden Flachenbilanzen bleiben die Flachenanteile innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unberiicksichtigt, die nicht Teil der Ein-
griffsbewertung sind. Es handelt sich dabei um bebaute Grundstucke in der Mitte
des Plangebietes, die zum Innenbereich der Ortslage gehéren. Der Bebauungsplan
ermoglicht hier bauliche Erweiterungsméglichkeiten, die auch ohne Bebauungsplan
nach § 34 méglich waren. Ebenfalls bleiben bei der nachfolgenden Eingriffsbewer-
tung die vorhandenen Straenrdume unberiicksichtigt, da auch hier keine eingriffs-
relevanten Veranderungen stattfinden. Das Eingriffsgebiet betrachtet also die Au-
Renbereichsflachen und ist somit nicht identisch mit dem Bebauungsplangebiet.

Tab. 2: Eingriffsrelevante Biotopformen in ihrer numerischen Wertigkeit
fiir geplante Bauflichen

Biotopform Fidche in m? | Wertigkeit
Obstgarten 312 1,5
Sukzessionsflache 605 1

Intensiv genutztes Griinland 613 1
Bauerngarten 58 1
Baumschule 200 1

Rasen 308 1
Ziergarten 90 1,0
Nutzgarten 696 0,5

> 2,782
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Tab. 3 Eingriffsrelevante Biotopformen in ihrer numerischen Wertigkeit
fiir zu versiegelnde Wegeflachen

Biotopform Fldche in m? | Wertigkeit
Extensiv genutztes Grinland 140 3,5
Sukzessionsflache 50 1

Rasen 160 1
Unbefestigte Wegeflache 310 0,5

b 660

3.6 Eingriffsminderung

Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung wird durch Inanspruchnahme und Uber-
bauung von 8kologisch niedriger zu bewertenden Flachen entsprochen. Hochwerti-
ge Flachen werden nicht iiberbaut. Die folgenden MaBnahmen dienen der Minimie-
rung des Eingriffs in Natur und Landschaft:

. Vermeidung von Eingriffen in hochwertigen Bestédnden und Vermeidung von
Beeintrachtigungen durch entsprechenden Abstand der Bebauung, insbeson-
dere Schonung der Bachniederung und der Baumbestande;

J Erhalt des unbefestigten Teils der Langen StraRe als FuBweg am sidlichen
Ortsrand mit Mahwiese und Lindenreihe;

o Festsetzung von wasserdurchlassigen Materialien zur Befestigung von priva-
ten Wegen, Zufahrten und Stellplétzen;

. Empfehlung zur Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken;

. landschaftsgerechte Einbindung durch festgesetzte, ortsangepasste Bauwei-
se der Gebaude

J Grinordnerische MaBnahmen zur Gestaltung des Ortsbildes und Einbindung

in die umgebende Landschaft
3.7 Eingriffsdarstellung

Trotz fast ausschlieRlichem Verlust von Wert- und Funktionselementen mit nur all-
gemeiner Bedeutung fur den Naturschutz und die Landschaftspflege wird Boden-
oberflache neu versiegelt. Auch in den nicht direkt Gberbauten Grundstiicksanteilen
wird die Gestalt oder Nutzung der betroffenen Grundflachen verandert. Der Oberfla-
chenabfluss des Niederschlagswassers vergréRert sich durch Flachenversiegelung.

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung werden die in
den Tabellen 2 und 3 dargestellten, eingriffsrelevanten Flachennutzungen im Au-
Renbereich verursacht:

Versiegelung fiir ErschlieBung _ _
Fir die 6ffentliche ErschlieRung werden zur Erweiterung der Langen Strale in zwei
Abschnitten ca. 660 m? Flache, entsprechend Tab. 3 neu versiegelt (110 m x 6,0 m).

Versiegelung fiir Bebauung

Innerhalb der eingriffsrelevanten AuRenbereichsflachen werden entsprechend der
festgesetzten GRZ eine maximale Versiegelung von ca. 2.780 m? fur Gebaude ent-
sprechend Tab. 2 erméglicht. Zusétzlich wird fur Garagen, Nebenanlagen und Stell-
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platze die nach BauNVO mdégliche Uberschreitung der GRZ um max. 50 % mit ca.
1.530 m? berechnet. Bei den verbleibenden Flichen wird davon ausgegangen, dass
sie als Gartenflachen genutzt werden.

Trotz Nutzungséanderungen im Vergleich zum Voreingriffszustand werden diese Fla-
chen insgesamt als wertneutral betrachtet und nicht in die Kompensationsberech-
nung einbezogen.

Landschaftsbild

Eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes erfolgt durch die VergréRerung der
bebaubaren Flachen - aufgrund der beschriebenen Vorbelastungen - und die in
Aussicht genommenen AusgleichsmaRnahmen, insbesondere zur Verbesserung der
Einbindung in die umgebende Landschaft, nicht.

Das resultierende Kompensationserfordernis geht aus Tab. 4 hervor. Jeder Wertstu-
fe eine Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zuséatzlich wird ein Fak-
tor fur Versiegelung addiert. Multipliziert man dieses Kompensationserfordernis mit
der jeweils betroffenen FlachengréRe, erhait man ein Flachenaquivalent, das durch
geeignete MalRnahmen auszugleichen ist.

Beriicksichtigung des Freiraumbeeintrachtigungsgrades bei der Bestimmung
des Kompensationserfordernisses sowie mittelbarer Beeintriachtigungen von
KompensationsmaBnahmen

Landschaftliche Freirdume sind bebauungsfreie, unversiegelte und nicht oder nur
gering durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete. Ihrer GroRe
und Geschlossenheit entsprechend, erfilllen Sie 6kologische, aber auch land-
schaftsdsthetische und somit flr die Erholungsfunktion wichtige, Grundfunktionen.
Die Lage von Flachen (Biotope, Wertbiotope) in einem durch Stérungen bereits be-
lasteten oder noch nicht belasteten Raum bestimmt maRgeblich das Entwicklungs-
potential der Werte und Funktionen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.

Das Kompensationserfordernis ist aufgrund der Lage in einem landschaftlichen Frgi-
raum zu erhéhen bzw. bei bereits gegebener Vorbelastung des Raumes zu reduzie-
ren.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 wird die bebaute Ortslage Weitendorf stadtebaulich
geordnet. Damit wird deutlich, dass durch vorhandene Stra3en, Gebaude und sons-
tige Einrichtungen eine Vorbelastung des landschaftlichen Freiraumes existiert. Da
alle planerischen Festsetzungen in der Ortslage einen Abstand von < 50 m zu vor-
belasteten Bereichen besitzen, wird bei der Ermittlung des Kompensationserforder-
nisses gemal den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Freiraumbeeintrachtigungs-
grad von 0,75 angesetzt.

Werden KompensationsmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt, die ebenfalls
einer Beeintrachtigung durch gegebene Vorbelastungen ausgesetzt sind, so ist auch
bei der Bestimmung deren Wertigkeit die Vorbelastung zu beriicksichtigen. Bei Aus-
gleichsmafnahmen, die auf Flachen durchgefiihrt werden sollen, die einen Abstand
von < 50 zu Stérquellen aufweisen wird mit einem Wirkungsfaktor von 0,75 gerech-
net. Liegt der Abstand zwischen 50 m und 200 m, wird ein Wirkungsfaktor von 1,0
zugrunde gelegt.
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Tab 4: Kompensationserfordernis

Biotoptyp |MaBnahme Flachen- Wert- |Kompe | Faktor Fla- | Freiraum- |Fldchen-
verbrauch stufe nsa- chenver- beeintridcht | 4quiva-
bzw. tions- |siegelung/ |igungs- lent fiir
Beeintrich- faktor |Wirkungs- |grad Kompen-
tigung in m? faktor sation

Obstgarten | Vollversiegelung 312 1,5 1,5 0,5 0,75 468

fur Bebauung

Sukzessi- | Vollversiegelung 1.784 1 1 0,5 0,75 2.007

onsfl. far Bebauung

Int. gen.

Grianland

Bauerngar-

ten Baum-

schule/

Rasen

Ziergarten | Vollversiegelung 90 1,0 1,0 0,5 0,75 101

fur Bebauung

Nutzgarten | Vollversiegelung 596 0,5 0,5 0,5 0,75 447

fur Bebauung

Gartenfla- | Teilversiegelung 1.530 1 1 0,2 0,76 1.377

chen fur mogliche

Uberschreitung
der GRZ

Ext. Gran-|Vollversiegelung 140 3,5 3,5 0,5 0,75 420

land far geplante 210 1 1 0,5 0,75 236

Sukzfl./ Strallen 300 0,5 0,5 0,5 0,75 225

Rasen

Unbefest.

Wegefl.

Summe 5281

Das Flachenaquivalent fur die Kompensation betragt 5.281 Wertpunkte.
3.8 AusgleichsmafRnahmen und Bilanzierung

Lebensraumverlust und Bodenversiegelung bestimmen das Kompensationserfor-
dernis. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" sollten vor allem bislang intensiv
genutzte Flachen zum Ausgleich extensiviert werden. Diese Zielvorgabe bildet einen
Teil der AusgleichsmaBnahmen. Des Weiteren soll ein Kleingewasser renaturiert
und naturnahe Gehoélzflachen angelegt werden.

- Renaturierung eines Kleingewassers

In der sudlichen Dorfmitte hat sich flachenmé&Big der Uberrest eines ehemaligen
Teiches erhalten. Die Flache war ehemals bedeutend gréRBer und ist derzeit fast
ausgetrocknet. Das Gewasser soll renaturiert werden (in der Planzeichnung darge-
stellt als Flache fur geschitzten Lebensraum). Die Zu- und Ablaufe des Gewassers
sind zu erneuern. Durch die Einleitung eines Teiles des unbelasteten Oberflachen-
wassers von den umgebenden Dachflachen ist fur einen Teilbereich keine grofirau-
mige Ableitung des Regenwassers notwendig. Die Verweildauer des Oberflachen-
wassers wird damit im Gebiet erhéht.
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- Anpflanzung einer naturnahen Geholzfliche am Rand einer zu Griinland um-
gewandelten Ackerflache
Der die Griinflache (Gemeinbedarfsflache) zum Ackerland abschlieBende Wall soll
mit einer naturnahen mindestens finfreihigen Hecke bepflanzt werden. Fir die He-
cke sind ausschlieRlich heimische Gehélze wie Schlehe, Weidorn, Hundsrose,
Pfaffenhiitchen, Holunder u.a. im Verband von 1,0 x 1,0 m anzupfilanzen und zu er-
halten. Im Sinne eines Biotopverbundes soll die Hecke an das vorhandene Grau-
weiden-Bergahorn-Gebiusch Anschluss haben.
Fir die herzustellende Grunflache ist intensiv ackerbaulich genutzte Flache am
nordostlichen Ortsrand am Weg nach Neu Weitendorf aufzulassen und mit einer
Gras- Krautermischung einheimischer Arten einzuséden. Die Flache soll fir gemeind-
liche Aktivitaten, Dorffeste, Ubungen der Feuerwehr etc. genutzt werden.
Die Umwandlung der Acker- in eine Griinlandflache wird nicht als Ausgleichsmal3-
nahme in die Bilanz aufgenommen, da die Umwandlung eine wertneutrale MaR-
nahme darstellt.

- Schaffung von Ersatzflichen mit entsprechendem Nahrungsangebot fir
den WeiRstorch.

Es wird festgesetzt, dass Ersatzflachen vorhanden sein missen, bevor andere, vom
WeiBstorch genutzte Flachen durch Bautétigkeit beeintrachtigt werden. Die extensiv
als Mahwiese genutzten Flachen am 6stlichen Ortseingang von Weitendorf bleiben
als Nahrungshabitat in der derzeitigen Form erhaiten. Da die Ersatzflachen den
gleichen Wert wie die bisherigen Flachen haben und vor der Durchftuhrung des Ein-
griffs vorhanden sein missen, ist diese MaRnahme wertneutral und geht nicht in
Bilanzierung ein.

- Ersatz der Hybridpappelpflanzungen

Bei den 6ffentlichen und privaten Grinflachen wird mit der Begriinung und dem An-
pflanzen von hochstammigen Bdumen und naturnahen Hecken eine Aufwertung ge-
genuber dem Voreingriffszustand, insbesondere zu den vorhandenen Pappelan-
pflanzungen erreicht. Die vorhandenen Pappelpflanzungen an der Langen Strale
haben fast die Altersgrenze erreicht, in der zunehmend mit Windbruch und Bescha-
digung der angrenzenden Bebauung gerechnet werden muss. Vier Baume der vor-
handenen alten Linden an der Langen Strale sind abgestorben. Es wird deshalb
vorgeschlagen, die vorhandenen Baume im Zuge geplanter StraBenbaumafBnahmen
zu fallen und durch geordnete Baumpflanzungen dauerhafterer Arten zu ersetzen.
Als Ersatz fur 36 zu fallende Pappeln wird in 6ffentlichen StraRenraumen die Pflan-
zung von 85 neuen, hochstammigen Baumen vorgesehen. Von den 85 Baumen
werden aufgrund des geringen Wertes der Pappeln 36 Baume als Ersatz fur die
Hybridpappeln berechnet. Die restlichen 49 hochstdmmigen Baume werden als
KompensationsmaRnahme angerechnet. Das bedeutet einen Ersatz von einem neu
zu pflanzenden Baum fir eine zu fallende Pappel. Fur die 4 abgestorbenen Baume
muss kein Ersatz geleistet werden. Abschnittsweise sollen, geméal der textlichen
Festsetzungen, einheitliche Arten in den verschiedenen Stralenraumen gepflanzt
werden. Die Bilanz fur die zu ersetzenden Baume wird nicht in die Gesamtbilanz
einbezogen.

- Anpflanzen von Gehélzen im 6ffentlichen Verkehrsraum

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache werden an den festgesetzten Stellen ab-
schnittsweise einheitlich Linden (Tilia cordata) und Mehlbeeren (Sorbus aria "Magni-
fica") mit einem Stammumfang von 16-18 cm, 3 mal verschult, gepflanzt und dauer-
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haft erhalten. Von den insgesamt 85 Anpflanzungen werden 36 Bdume als Ersatz
fur die Pappelpflanzungen und 49 Baume als Kompensationsmalnahme berechnet.

- Landschaftsbild

Hinsichtlich des Landschaftsbildes tragen die vorgeschlagenen Gehdlzpflanzungen
gleichzeitig zur besseren Einbindung der Ortslage in die umgebende Landschaft bei.
Die Baumanpflanzungen dienen vor allem der Verbesserung des Ortsbildes. Durch
die Vorgabe, auch an den Randern der privaten Gartengrundstiicke vorwiegend
heimische Geholzarten einzusetzen, werden mittelfristig weitere wertvolle Kleinle-
bensrdume entstehen.

Fir die Kompensationsmaf3nahmen ergibt sich die in Tab. 5 dargestellte Bewertung.

Tab. 5: KompensationsmaBnahmen

Nr./KompensationsmafRnahme Fliache | Wertstu- | Kompen- Wir- Fliachen-

in m? fe sations- | kungsfak-| &quiva-
derzeit faktor tor lent

1. Anlage einer naturnahen Hecke neben 500 1 2 1,0 1.000

eine zum Grunland/ Grunflache umge-

wandelten Ackerflache

2. Anpflanzen von 49 hochstammigen| 1225 - 2 0,75 1838

Baumen/25m? je Baum |

Summe 2.838

Der Gesamtumfang der Kompensation betragt 2.838 Wertpunkte.
Bilanzierung

Dem durch den Eingriff verursachten Kompensationsbedarf von einem Flachenaqui-
valent von 5281 Punkten (Tab. 4) steht ein Flachen&quivalent von 2.838 Punkten
(Tab. 5) durch die geplanten KompensationsmaRnahmen gegenuber.

Dieses Kompensationsaquivalent von 2.838 wird innerhalb der Grenzen des Bebau-
ungsplanes erreicht.

Demzufolge wird der dartiber hinaus bendétigte Ersatz in Hohe von 2.443 Punkten
aullerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes zu erbringen sein.

3.9 Auswirkungen auf den Lebensraum des WeiBstorches

Um mogliche Beeintrachtigungen des Weistorch-Lebensraumes auszuschalten
bzw. auszugleichen, miissen zunachst alle denkbaren Stérungen ermittelt werden.
Entscheidend fiir Betrachtungen uber Beeintrachtigungen ist der Zeitraum von der
Ankunft der Storche ab Mitte Méarz bis zur Riickkehr in die Winterquartiere ab Ende
August bis September.

Baubedingte Beeintréachtigungen: Obwohl der Weilstorch als Siedlungsfolger relativ
stérungstolerant gegeniiber menschlichen Aktivitaten im Siedlungs- und Agrarraum
ist, sollten Bauaktivitaten in unmittelbarer Nahe des Horstes in das Halbjahr der
Abwesenheit des Storches (September bis Marz) gelegt werden.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen: Durch die geringe Zunahme der Gebaude-

und Einwohnerzahlen im Ort und damit méglicherweise verbundener Steigerung der
Betriebsamkeit im Ort ist kein negativer Einfluss auf den Weillstorch zu erwarten.
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Anlagenbedingte Beeintrachtigungen: Inanspruchnahme bzw. Beeintrachtigung von
Flachen, die der WeilRstorch in der Vergangenheit als Lebensraum zur Nahrungssu-
che und Jungenaufzucht nutzte, bedeutet eine Stérung im Sinne der gesetzlichen
SchutzmalBnahmen.

Deshalb mussen vor der méglichen Beeintrachtigung solcher Flachen entsprechend
attraktive Agrarraume mit Nahrungsangebot geschaffen werden. Dazu bietet sich
innerhalb der erweiterten Grenzen des Bebauungsplanes folgende Lésung an:

Die intensiv genutzte Grinlandflache, Pferdekoppel (Flurstiick 175) wird vom Weil3-
storch als Nahrungsrevier aufgesucht. Ein Teil dieses Flurstiicks wird an der Langen
Stralle zur Bebauung vorgesehen. (Der Lebensraumverlust fur versiegelnde Boden-
flachen ist in die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz eingegangen.)

Um fur den Weilstorch ein adaquates Nahrungsgebiet zu sichern ist auf dem
verbleibenden Flurstiick 175, am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes, eine
Grunlandflache anzulegen und vorzugsweise zur Erweiterung der Weideflache zu
nutzen.

Diese Flachen miissen mit entsprechendem Nahrungsangebot fur den Weilistorch
zur Verfiigung stehen, bevor andere, vom WeiRstorch genutzte Flachen durch Bau-
tatigkeit beeintrachtigt werden.

Die extensiv als Mahwiese genutzten Flachen am 6stlichen Orteingang von Weiten-
dorf bleiben als Nahrungshabitat in der derzeitigen Form erhalten.

Direkt nérdlich der Ortslage Weitendorf befindet sich au3erhalb der Grenzen des
Bebauungsplangebietes feuchtes Ackerland, in dem sich eine Unlandfiache mit of-
fenem Wasser befindet. Diese Flache solite perspektivisch durch andere planeri-
sche MaRnahmen in Form von Dauerbrache oder Weide- Grinland dem WeiRstorch
als Vorbehaltsflache hergerichtet und dauerhaft gesichert werden.

3.10 ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Der Gemeinde Gégelow steht ein Flachenpool fur AusgieichsmaBnahmen am Rand
der Ortslage Gagelow zur Verfiigung. Der Flachenpool befindet sich auf dem Flur-
stlick 64/5 der Flur 1, Gemarkung Gagelow. Das Flursttick befindet sich im Eigen-
tum der Gemeinde.

Als ErsatzmaBnahmen auferhalb des Plangebietes wird vorgeschlagen, eine Teil-
flache des genannten Flurstiicks in einer GréRe von 850 m? als Sukzessionsflache
aufzulassen und weitere 400 m? als naturnahe Feldgeholzinseln zu bepflanzen.

Fur die herzustellende Sukzessionsfléche ist intensiv ackerbaulich genutzte Fléche
aufzulassen und mit einer Gras- Kréutermischung einheimischer Arten einzuséen. Die
Flache ist einmal pro Jahr zu méhen oder zu beweiden.

Die anstelle des aufgelassenen Ackerlandes anzulegenden unregelmafRig geformten
Gehdlzinseln sind ausschlieflich mit heimischen Gehdlzen wie Schlehe, Weilldorn,
Hundsrose, Pfaffenhiitchen, Holunder u.a. im Verband von 1,0 x 1,0 m anzupflan-
zen und zu erhalten. Es sind 10 % Heister aus Feldahorn, Hainbuche und Stielei-
chen einzustreuen.

Die Gehdlzflachen sind wahrend der dreijghrigen Entwicklungspflege mit Schutz-
zaunen gegen Wildverbiss einzuhausen.
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Tab. 6: Kompensationsmafnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes

l. Nr./KompensationsmaBBnahme Fliche | Wertstu- | Kompen- Wir- Fldchen-
in m? fe sations- | kungsfak-| &quiva-
derzeit faktor tor lent
1. Anlage von Sukzessionsflachen auf 850 1 2 1,0 1700
umgewandelter Ackerflache
2. Anlage naturnaher Geholzflachen in- 400 1 2 1,0 800

nerhalb der neu angelegten Sukzessi-
onsflachen auf umgewandeiter Ackerfla-
che

Summe 2.500

Durch die festgesetzten Kompensationsmanahmen auferhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes wird das verbliebene Kompensationsdefizit von 2.443
Wertpunkten vollstandig ausgeglichen.

4. Immissionsschutz

Ostlich der Ortslage Weitendorf befindet sich eine Schweinemastanlage der Be-
triebsgemeinschaft Zierow Landwirtschafts KG. Die Anlage verfiigt Uber 3416 Mast-
schweineplatze und unterliegt den Anforderungen genehmigungspflichtiger Anlagen
nach BImSchG. Die Anlage wurde durch Bescheid des Staatlichen Amtes far Um-
welt und Natur Schwerin vom 6.5.1997 genehmigt. Die Anderung der genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen wurde mit Schreiben vom 3.9.1998 genehmigt.

Grundlage der Genehmigung ist u.a., dass es im Bereich der nachstgelegenen
Wohnhauser zu keinen erheblichen Beladstigungen durch Emissionen von Geruchs-
stoffen kommen darf. Sollte es in der Nachbarschaft zu Geruchsbelastigungen aus
dem Gullebehalter kommen, bleibt die Erteilung von emissionsmindernden Auflagen
der zustandigen Behérde vorbehalten. Bei dieser Einschrankung handelt es sich um
Auflagen aus den Genehmigungsbescheiden, die dem Betreiber der Anlage bekannt
sind.

Die die Anlage bestimmenden Parameter wurden von der AUA, Agrar- und Umwelt-
technik GmbH, im Gutachten vom 29.7.1998 dargestellt. Danach betrégt der Min-
destabstand zwischen den Giillebehaltern und der nachstgelegenen Wohnbebau-
ung 180 - 190 m. Die von der Tierhaltungsanlage verursachten Geruchsimmissionen
durfen im Bereich der Wohnhauser die Geruchsschwelle (d.h. die Geruchszahi 1)
nicht tiberschreiten. Im Rahmen einer Immissionsprognose wurden die Anteile der
Jahresstunden fir Immissionskonzentrationen kleiner 1 Geruchseinheit (GE/m?) er-
rechnet. Die Berechnung ergab, dass auf die Ortslage im Wesentlichen Immissions-
haufigkeiten einwirken, die die Schwelle von 10 % der Jahresstunden nicht uber-
schreiten. Lediglich im unmittelbaren Bereich der Anlage werden Haufigkeiten von
10 % - 15 % der Jahresstunden gemessen. Aufgrund des dérflichen Charakters der
Ortslage Weitendorf kénnen jedoch geringfuigige Uberschreitungen der Immissions-
haufigkeit toleriert werden. Eine tber das bisherige MaR hinausgehende Annahe-
rung der Wohngebaude an die Gullebehalter der Schweinemastanlage wird mit dem
Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass von der nach BIm_thG geneh-
migungspflichtigen Anlage keine schadlichen Emissionen ausgehen, die im Rahmen
der Bauleitplanung zu planungsrechtlichen Festsetzungen fuhren missten.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich an der Langen StraBe Ost eine
Schlosserei. Die Gemeinde hat sich eingehend mit den von der Schlosserei ausge-
henden Emissionen auseinandergesetzt. Ebenfalls wurden die auf die benachbarten
schutzbedurftigen Nutzungen einwirkenden Immissionen betrachtet.

In einem ersten Schritt wurden die Arbeitsabldufe in der Schlosserei durch Befra-
gung des Betriebsinhabers analysiert. Das Gebaude der Schlosserei befindet sich
direkt an der Langen-StraBe Ost. Der Zugang des Gebaudes befindet sich ebenfalls
direkt an der StraRe. Im Betrieb sind 5 Personen beschaftigt. Die Arbeitszeit liegt
zwischen 7.00 Uhr und 17.00 Uhr. Lediglich eine Person ist standig im Betrieb tatig.
Die anderen Personen befinden sich an rd. 50% der Arbeitstage auf auswartigen
Baustellen. Materialanlieferungen finden nach Aussage des Inhabers einmal wo-
chentlich statt. Dazu fahrt ein Lkw vor das Werkstatttor. 1.d.R. finden alle Arbeitsab-
laufe innerhalb des Gebaudes statt. Unmittelbar nordlich des Werkstattgeb&udes
befinden sich ca. 5 Kunden- und Mitarbeiterparkplatze. Um die Klimaregelung im
Gebaude nicht zu stéren, sind Fenster und Tiren i.d.R. geschlossen. Im Gebé&ude
werden hauptsachlich SchweiR-, Flex- und Abkantarbeiten durchgefihrt. Das Werk-
stattgebaude war friher Teil des Gutshofes Weitendorf und besitzt als ehemalige
Scheune eine Ziegelmauerwerk mit einer Starke von 40 cm.

In einem zweiten Schritt wurden diese Angaben dem TUV-Nord zur immissions-
technischen Beurteilung tbermittelt. Dieser kommt bei seiner Priifung zu folgendem
Ergebnis: "Aufgrund der Tatsache, dass larmintensive Arbeiten (z.B. der Einsatz der
Flex) ausschlieRlich im Tagzeitraum und immer nur fur kurze Zeit und im Innern des
Gebaudes erfolgen, kdnnen diese als nicht immissionsrelevant fir die umgebenden
schutzbediirftigen Nutzungen angesehen werden. Auch der geringe Kundenverkehr
wird aufgrund der kurzen Wege auf dem Betriebsgeléande als nicht immissionsrele-
vant eingeschatzt.

Zur Ermittlung der Immissionsrelevanz der Schlosserei wird das Spitzenpegelkriteri-
um der TA Larm geprift. Danach gilt ein Richtwert auch dann als Uberschritten,
wenn einzelne Gerauschspitzen den Tagrichtwert um mehr als 30 dB(A) und den
Nachtrichtwert um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Spitzenpegel von bis zu 97
dB(A) kénnen auf dem Kundenstellplatz durch Kofferraumklappen und Tarenschla-
gen sowie von 108 bis 112 dB(A) im Eingangsbereich der Schlosserei durch Brem-
senquietschen des Lieferfahrzeuges bzw. durch herabfallende Metallteile hervorge-
rufen werden.

An der am dichtesten zum Kundenstellplatz liegenden schutzbedrftigen Nutzung
(Abstand 10 m) wird dann ein unbeurteilter Immissionsschalldruckpegel von 69
dB(A) erreicht. An der am dichtesten zum Eingangsbereich der Schlosserei liegen-
den Nutzung (Abstand 15 m) wird ein unbeurteilter Immissionsschalldruckpegel von
81 dB(A) erzielt. Beide Pegel liegen unterhalb des zulassigen Spitzenwertes fur all-
gemeine Wohngebiete im Tagzeitraum von 85 dB(A).

Damit kann eingeschatzt werden, dass Gerauschimmissionen der Schlosserei keine
Immissionsrelevanz fir die umgebenden schutzbedirftigen Nutzungen erlangen.”
Immissionsrechtliche Festsetzungen sind daher im Bebauungsplan nicht erforder-
lich. Die Gemeinde weist jedoch darauf hin, dass wesentliche Anderungen im Be-
triebsablauf der Schlosserei stets unter dem Aspekt zu betrachten sind, dass sich
der Betrieb in einem allgemeinen Wohngebiet befindet und die Schutzbedurftigkeit
der umgebenden Nutzungen zu beachten ist.
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Zur bestmdglichen Reinhaltung der Luft sollte auf Heizungsanlagen auf der Basis
fester Brennstoffe verzichtet werden. Noch vorhandene Kohle- und Holzéfen sollten
durch emissionsarme Heizungen ersetzt werden.

5. Ver- und Entsorgung

Im folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur dargestelit.

5.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird im Plangebiet durch die Anbindung an die vor-
handene Frischwasserleitung sichergestellt. Die Anbindung geschieht durch den
Anschluss an die Wasserleitung in Proseken. Die dort vorhandene Leitung DN 300
sichert die ausreichende Versorgung.

5.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Im Plangebiet wird derzeit im Auftrag des Zweckverbandes Wismar eine zentrale
Schmutzwasserentsorgung aufgebaut. Nach Fertigstellung dieser Anlage erhalten
die Anwohner die Méglichkeit, das anfallende Schmutzwasser Uber die Hausan-
schlisse in diese Leitung einzuspeisen. Die derzeit anfallenden Schmutzwasser-
mengen werden Gber Kleinklaranlagen oder abflusslose Sammelgruben entsorgt.

Das anfallende Regenwasser wird derzeit auf den Grundstiicksflachen zur Versicke-
rung gebracht. Trotz der gegebenen ungiinstigen Bodenverhaltnisse kann aufgrund
der relativ groRen Grundstiicke davon ausgegangen werden, dass flr weite Teile
der Ortslage diese Art der Regenwasserentsorgung auch weiterhin Bestand haben
wird. Das Regenwasserkonzept der Gemeinde sieht vor, dass das auf den privaten
Flursticken entlang der "Lange-StraRe-Nord", westlich der "Lange-Strake-West"
sowie dstlich der "Lange-StraRe-Ost" anfallende Niederschlagswasser auch weiter-
hin auf den jeweiligen privaten Flachen zur Versickerung zu bringen ist. Nachweis-
lich nicht versickerbares Niederschlagswasser kann in die zentrale Regenentwasse-
rung eingeleitet werden.

Fur den Kernbereich der Ortslage zwischen Lange StraBe West und Lange Stralle
Ost gilt, dass das auf den privaten Flurstiicken anfallende Regenwasser kiinftig in
das derzeit nicht permanent wasserfihrende Kleingewasser auf dem Flurstick 157
einzuleiten ist. Uberschiissiges Wasser aus dem Kleingewéasser wird Gber den vor-
handenen Uberlauf in das Gewasser ll. Ordnung, Zierower Graben, sudlich der
Ortslage eingeleitet.

Parallel zum Aufbau des Schmutzwassernetzes wurde in die Lange Stralte-Nord
eine StraBenentwasserung eingebaut. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung
sowie der geringen StraRenflachen im Bereich der Nebenstraen existiert eine ei-
genstandige Abfilhrung des hier anfallenden Regenwassers nicht. Durch das vor-
handene StraRenbegleitgriin ist die Versickerung des dort anfallenden Regenwas-
sers dennoch gesichert.
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5.3 Loéschwasserversorgung

Innerhalb der Ortslage existieren zwei unterirdische Léschwasserbehalter. Wahrend
der auf dem Flurstiick 66 liegende Behélter ein Fassungsvermégen von 36 m?® be-
sitzt, fasst der zweite Behalter auf dem Gelénde des Tierzuchtbetriebes rd. 45 m2. In
Abstimmung mit dem Ordnungsamt des Amtes Gagelow und dem Zweckverband
Wismar sind die Entnahmestellen in das Léschwasserkonzept eingebunden.

Unmittelbar neben dem Behilter auf dem Flurstiick 66 befindet sich weiterhin ein
Unterflurhydrant, der fir eine Wasserentnahme zur Verfiigung steht. Im Zusammen-
hang mit den mobilen Kapazitaten der értlichen Feuerwehr ist somit die Erst- und
Dauerbrandbekdmpfung gesichert.

5.4 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das o¢rtliche Versorgungsunter-
nehmen e.dis sichergestellt. Der Versorgungstrager wird als Trager 6ffentlicher Be-
lange in das Planungsverfahren eingebunden. Aufgrund der gegebenen Siedlungs-
struktur kann von einer gesicherten Stromversorgung ausgegangen werden.

5.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Im Plangebiet ist die Durchfihrung der Abfallentsorgung
aufgrund der StraBenquerschnitte gewahrleistet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind der Gemeinde keine Altlasten in dem Plange-
biet bekannt. Aufgrund der Nutzungscharakteristik des Plangebietes bestehen sei-
tens der Gemeinde auch keine entsprechenden Verdachtsmomente.

5.6 Telekommunikation

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

6. Bodendenkmale und denkmalgeschiitzte Einzelanlagen

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Bodendenkmale be-
kannt. Auf der Planzeichnung wird jedoch ein textlicher Hinweis angebracht, der das
Verhalten bei unvermuteten Bodendenkmalfunden regeilt.

Innerhalb des Planbereiches existieren vier nach § 2 Abs. 1 DSchG M-V eingestufte
denkmalgeschiitzte Einzelanlagen. Dabei handelt es sich um die Kapelle Weiten-
dorf, um eine Kate, Lange Strake 17, um die Reliefplatte am ehemaligen Siechen-
haus sowie um das Speichergebdude der ehemaligen Gutsanlage. Die geschutzten
Einzelanlagen sind in der Planzeichnung dargestelit.
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7. Planungs- und Durchfiihrungskosten

Die Planungskosten werden von der Gemeinde Gagelow getragen. Die mit der Rea-
lisierung der AusgleichsmaRnahmen auf dem Flurstiick 64/25, Flur 1, Gemarkung
Weitendorf, verbundenen Kosten werden von der Gemeinde gemaf der Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen auf die Eigentimer der Zuordnungs-
grundstiicke umgelegt.

Géagelow, den 20.95.2 003 iSter
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