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Satzung der Gemeinde Gagelow lber den Bsbauungsplan Nr. 21 *Hihnerberg®

1.  Elnleltung

Das mit dem Bebauungsplan Nr, 21 *Hihnerberg® Uiberplante Gebist befindst sich In der
Ortslage Prossken, ostlich der Kirschenaliee. Nordwestlich des Plangebletes schiieft
sich das als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesstzte Baugebiet “Prossken-Nord" an,
das kurz nach der Wende entstandsn und vollstindlg bebaut ist. Dis silidliche Grenze
wird durch die vorhandens Wohnbebauung siidlich des Srilichen Feuerwehrgebdudes
bzw. durch die vorhandene Klsingartenanlage gebildet.

Bei dem Plangeblet handelt es sich im Wesentlichen um sinen Garagenhof sowle um
eine Gartenanlage. Eigentimerin der ca. 1,3 ha groien Gesamifldche ist die Gemsinde
Gégelow, die ca. 80 Garagen wurden an Privatpersonen vermistet. Die Garienanlage
wurde in Parzellen gstellt und an Privatpersonen verpachtet.

Wahrend die Nutzung der Garagenanlage bis auf das 8ufdere Erschelnungsbild weiige-
hend unproblematisch ist, haban sich im Bereich der Gartenanlage in den letzten Jahren
zunehmend Probleme singestsllt. Aus dem Berelch der angrenzendsn Wohnnutzungen
wurden vermehrt Beschwerden {tber Larmimmissionen an die Gemeinde herangetragen.
Hauptursache dieser Beschwerden ist die unreglementierte Tierhaltung innerhalb der
Gartenanlage sowie weltere gartenuntypische Nutzungern.

Aufgrund der Beschwerden hat die Gemeinde die Situation in der Gartenanlage analy-
slert und dabel weltere Fehlentwickiungen festgestelit. So werden mittlerwelle benachbar-
e Parzellen von einem Pachter gemeinsam gsnuizt und die Parzellen baulich verbunden.
Dariiber hinaus wurden mehrere Parzellan beinahe vollstédndig iberbaut, wobsi die bauli-
chen Anlagen stellenwsise in den Wald hinsin reichen. Bis auf wenige Ausnahmen befin-
den sich die Gebaude und Nebenanlagen in sinem desastrdsen Zustand. Dies trifft auch
flir die Anlagen und Einrichtungen fir die Tierhaltung zu. Der Zustand der Anlagen legt
fir die Gemeinde die Vermutung nahs, dass die Bestimmungen des Tierschutzgesetzes
keine uneingeschréinkte Berlicksichtigung finden.

Uber die Misssténde der baulichen und sonstigen Nutzung hinaus ist festzustellen, dass
das Gartengelénde ber keine ausreichenden Rettungswege verfiigt. Durch die Art der

D. baulichen Anlagen werden auch brandschutztechnische Fragen aufgeworfen.

Um diesen unbefriedigenden Zustand innerhalb der Gartenanlage dauerhaft zu verén-
demn, hat die Gemeinde beschlossen, die bestehenden Pachiveriréige zu kiindigen und
die Gartennuizung zu ordnen. S&mtliche bauliche Anlagen sollen daher entfernt und
durch definlerte Gartenh&user ersetzt werden.

Gleichzeltlg beabsichtigt die Cemeinde, die Nutzung der Garagenanlage neu zu organi-
sleren. Von den derzelt ca. 80 Garagen werdsn eine Vielzahl nicht mehr fiir die Pkw-
Unterstellung genutzt. Durch die leerstehenden bzw. anderweltiy genutzten Garagen
werden grofiera Flachen einer sinnvolleren Nutzung entzogen. Die Gemeinde beabsich-
tigt daher, die Betonfertiggaragen zu neuen Gruppen zusammenzustellen und deren An-
zahl insgesamt zu reduzieren. Die frehverdenden Flachen sollen fir die Errichtung von
insgesamt 8 Einfamilienh8usem vorberaitet werden.

Daher hat die Gemeinde am 19.06.2007 beschlossen, die Satzung tber den Be-
bauungsplan Nr. 21 mit der Bezeichnung "Hihnerberg® aufzustslien. Der Bebauungsplan
wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, der die derzeitige Garagenan-
lage als Wohnbaufléche (W) und die Gartenanlage als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Dauerkleingarten darstellt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes urrfasst eine Fiache von rd. 1,3 ha und wird
im Oston von der Gemeindegrenze nach Zlerow, im Sliden von der bestehenden Klein-
gartenaniags, im Westen von der Wohnbebauung an der Kirschenallee und im Norden
von Wohnungsbau- und Griinflachen des Bebauungsplanes Nr. 10 "Droseken-Nord" be-
grenzt. Innerhalb des Geltungsbersiches befinden sich die Flurstiicke 6/56 (teilw.), 6/43,
4/168, 6/70 (tellw.), 3/208 (tellw.) sowie 6/66 (tellw.) der Flur 1, Gemarkung Proseken.
Das Plangeblet besitzt eine Waest-Ost Ausdehnung von maximal rd. 170 m und eine
Nord-Stid-Ausdehnung von maximal rd. 110 m.

Als Plangrundlagen dienen die topographische Karte im MaRstab 1:10000, Landesver-
messungsamt M-V, die Flurkarten der Flur 1, Gemarkungen Prossken, der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Gagelow In der aktuellen Fassung, der Lage- und Hohenplan
des Vermessungsbiiros Bauer vom 13.02.2008 sowie sigene Erhebungen.

Planungsrechtliche Grundiagen fr die Erarbeitung der Satzung sind:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. 1 S. 2414) einschiieRlich aller wirksamen Anderungen,

. dle Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom
23.1.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geéindert durch Art. 3 Investitionsarlelchterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1 993 (BGBI. | 8. 466),

. die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

. die Landesbatordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBL. M-V 8. 102) einschliefiich aller wirksa-
men Anderungen

sowle die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der planaufstellung glitigen Ge-

setzasvorschriften, Eflasse und Richtlinien.

11 Planungsziel

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 21 besieht in der Neuordnung der Gartenan-
lage und der planungsrechtlichen Auswelsung elner Griinflache mit der Zweckbestim-
mung “private Gérten”. Durch die Festsetzung von zuléssigen Nutzungen sollen die be-
stehenden Nutzungskonflikte mit der benachbarten Wohnhebauung planerisch gelOst
warden. Innerhaib der Grinfiéiche soll je Garten die Errichtung eines Gartenhausas und
einer nicht {iberdachten Terrasse zugelassen werden. Des Weiteren sollen stidlich der
Wohnbebauung des Wohngebietes "Proscken-Nord” Gartenflachen festgesetzt werden,
in denen aus Griinden des immissionsschutzes keine Tierhaltung zulgssig ist. In den wel-
ter entfornten Gartenfifichen soll dagegen eine Tlerhaltung, die mit den Schutzinteressen
der Wohnbebauung vereinbar ist, zugelassen werden. Damit einher geht die Zuléssigkeit
von Anlagen und Einrichtungen for die Tierhaltung.

Dariiber hinaus soll die Uberdimensionierte Garagoenarnlage verkisinert und neu grupplert
werden. Das Planungsziel besteht dahor In der Festsetzung von Flachen fir Garagen
gomaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

AbschlieRend sollen die durch die Garagenneuordnung frel gewordenen Fléchen far die
Errichtung von maximal 8 Einfamilienhausern vorbereitet werden. Das Planungsziel be-
steht daher in diesem Bersich in der Auswelsung eines allgemeinen Wohngebletes (WA)
gemaR § 4 Baunutzungsverordnung {BauNVvO).

Ein welteres Planungsziel darin, die verkehriiche Erschlieung aller geplanten Nutzungen
abschilefiend zu regein und dabel dis Anforderungen der Ver- und Entsorger sowie der
Rettungsdienste zu herlicksichtigen.
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9 12 Flachennutzungsplan und Raumordnung

Die Gemeinde Gégelow verfligt (iber elnen wirksamen Fléchennutzungsplan, der in der
Fassung der 2. Anderung vorllegt. Der Fldchennutzungsplan waist die iberplanten Fla-
chen als Wohnbaufliiche geméaf § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie als Grinfiéche mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingarten® aus. Der Bebauungspian kann daher als aus dem
F-Plan entwickelt betrachiet werden. Das Plangsbiet zahlt derzeit planungsrachtiich zum
unbsplanten Aufienberelch.

Die sich derzelt in der Aufstellung befindliche 3. Anderung des Fléchennutzungsplanes
ber{ihrt die mit dem B-Plan Nr. 21 {iberplanten Fldchen nicht.

Die Gemeinde Gégelow {ohne die Oristelle Gressow und Jamel) gehdrt nach den Fest-
setzungen des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg {(RROP) vom
8.12,1986 zum Ordnungsraum des Miitelzentrums Wismar. Das Landesraumentwick-
lungsprogramm vom 30.05.2005 legt die Zugshdrigkelt der Gemeinde zum Stadt-
Umland-Raum Wismar fest. -Daraus begriindst sich ein besonderes Abstimmungs- und
- Kooperationsgsbot zwischen der Gemeinde Gégelow und der Stadt Wismar. Das RROP
| D @ befindet sich derzelt in der Fortschrelbung.

Die Ortslagen Gressow, Sternberg und Jamel iiegen im Mittelbereich der Hansestadt
Wismar, Glelchzeitlg wurde Gégelow durch Beschluss der Verbandsversammiung vom
25.3.1993 als orilicher Sledlungsschwerpunkt definfert (vgl. RROP 8. 53, Anmerkung zu
Pkt. 2). Aufgrund der Lage im Ordnungsraum Wismar wurde eine gesonderie Auswel-
sung als Slediungsschwerpunkt nicht vorgenommen. Darliber hinaus erfolgte die Zuord-
nung einer Entwicklungsfunktion in den Bersichen Wohnen und Gewerbe. Das RROP
hebt dabel hervor, dass in den Ordnungsraumen die (ber den Eigenbedarf hinausgshen-
de Siedlungsentwicklung in den Bersichen Wohnen und Gewerbe auf die Stedlungs-
schwerpunkte bzw. auf die Siedlungsachsen auszurichten ist. Siediungsachse im Ord-
nungsraum Wismar ist dabei der Raum zwischsen Wismar und dem Léndlichen Zentralort
Dori Mecklenburg entlang der B 106 bzw. der Bahnstrecke nach Bad Klelnen. Gagelow
liegt auf der Giberreglonalen Achse Liibeck-Wismar-Rostock und wurde im RROP dezi-
diert als Stedlungsschwerpunkt fiir Gewsrbe ausgewiesen,

P . 2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Das ca. 1,3 ha groRe Plangsbiet in der Ortslage Proseken wird derzelt als Garagenania-
ge sowie als private Garienanlage genutzt und befindet sich vollsténdig im Eigentum der
Gemeinde Gégelow. Innerhalb des Plangebletes befindet sich dariiber hinaus der Stand-
ort der ortlichen Feusrwehr.

Die Garagenanlage umfasst ca. 80 Beton-Fertiggaragen, die in vier Baugruppen zusam-
mengefasst wurden, Die Verkehrsflachen innerhalb der Anlags wurden In wassergebun-
dener Bauart hergestelit. Insbesondere wéhrend Schlechtwetterperioden zsigen sich die
Verkehrsfifichen-in einem baulich schlechten Zustand. Die Fiéichen zwischen den Gara-
gen sind weitesigehend vegstationsfrel. Die Garagenaniage umfasst insgesamt eine Fl&-
che von ca. 3.500 m?,

Die privat genutzten Gérten umfassen sinschliellich der Wegsfldchen ca. 7.700 m2 Die
Wege sind ebenfalls in wassergebundener Bauwelss hergestelli.
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Die Flachen wurden zeltlich deutiich vor der Wende von der Gemeinde in jewelis 100 m?
grofle Giérten parzelliert und an Anwohner, insbesonders aus den benachbarten Wohn-
I blocks, verpachtet. Ziel der Gemeinde war, den Mistern eine Gartenparzelle zur Verfl-

gung zu stellen, um dort fir den Eigenbedarf Gartenprodukte anbauen und Kleintiere hal-
ten zu kénnen. Dazu soliten die Pachter ein kleingartentypisches Gartenhduschen sowie
notwendige Nebenanlagen errichten konnen.

in den darauf folgenden Jahren hat die Gemeinde die Entwicklung innerhalb der Garten-
anlage nicht welter verfoigt. Dies ist zum sinen auf den abselts gelegenen Standort zu-
riick zu flihren und andererseits darauf, dass lange Zeit keine Nutzungskonflikte erkenn-
bar waren. '

Durch die geéinderten Lebensumstéinde nach der Wende hat sich jedoch die Nutzungs-
charakteristik der Gartenflachen grundlegend geéndert. Viele Parzellen wurden von thren
Nutzern aufgegeben und stillschweigend von benachbarten Pachtern mitgenutzt, Darliber
hinaus hat sich die bauliche Nutzung bereits vor der Woarnide erheblich geéndert. Die Gar-
tenhauschen wurden durch Anbauten, Stélle, Schuppen und Anlagen fir die Tlerhaltung .
masslv erweltert. Auf manchen Parzellen ist heute elne fast vollsténdige Uberbauung
festzustellen. Die bauliche Nutzung reicht an mehreren Stellen bis in den Wald auf dem
Gemeindegebiet Zlerow. Die dabsl verwendeten Baumaterialien und der Zustand der
Gebsude und Aufienanlagen verleihen der gesamten Anlage ginen desasirdsen Ge-
samtoindruck. Gleichzeitig hat sich die Intensitét der Tierhaltung geéndsrt. Insbesondere
die Haltung von Hunden, die an manchen Stellen den Eindruck gewerblicher Zucht er-
wackt, hat sich stark erwsitert.

Mit der Bebauung des Wohngebletes *Proseken-Nord” und dem Heranriicken der Wehn-
bebauung an die Gartenanlage haben sich nun erhebliche Nutzungskonflikie manifes-
Hert. Insbesondere in den Nachtstunden, wenn die Tiers unbeaufsichtigt sind, ergeben
sich durch Hundegebell srhebliche immissionsschutzrechtiiche Problems, die thren Aus-
druck In vermehrten Anwohnerbeschwerden gefunden haben.
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2.2 Geplants Entwickiung / Art und MaRl der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungspian Nr. 21 beabsichtigt dle Gemeinde Gagelow, das Areal des Ga-
ragenhofes und der Gartenanlage in Proseken neu zu ordnen und frel werdende Flachen
flir sine Wohnbebauung vorzubereiten. Dariiber hinaus soll auf den von der Feuerwehr
beanspruchten Baufldchen die Voraussetzungen flir zusétzliche Stellplétze sowie Tir el-
nen Garagenstandort geschaffen werden.

Die Gartenanlage soll aufgrund des sehr schiechien Zustandes von allen baulichen
Anlagen berBumt, neu parzelliert und unter Beachtung des Festssetzungen des Be-
bauungsplanes neu verpachtet werden. Dabei ist darauf zu achten, dass der gesetzli-
che Waldabstand von 30 m berlicksichtigt wird. Dadurch verringert sich die Anzah! der
Garten von derzelt ca. 385 Parzellen auf ca, 9 Parzellen. Fir vier am nérdlichen Rand
des Plangsbietes llegende Gartenparzellen wurde eine Ausnahmegenshmigung be-
zliglich der geringfigigen Unterschreitung des Waldabstandes erreicht. Auf den bri-
gen Gartengrundstiicken wird der Waldabstand singehalten. Die Gemeinde begriindet
dieses Vorhaben mit ihrer Absicht, die entstandenen Fehlentwicklungen durch Be-
rdumung der Flachen vollstandig zu behsben. Gleichzeitlg soll aber eine Mindestzahi
von Garten erhalten bleiben, da fir diese Fl&chen ein konkreter Bedarf besteht.

Die Gartenflichen werden im Bebauungsplan als Griinflichen mit der Zweckbsestim-
mung “private Garten” festgesetzl. Eine Festsetzung als Kleingartenanlage Ist aus
planungsrechtlichen Gritnden nicht zulédssig. Der Begriif "Kleingartenanlags” ist durch
das Bundeskleingartengesetz definlert. Die Hauptvoraussetzungen einer Kisingarten-
anlage, eine vereinsrechtliche Struktur, eine Klsingartensatzung und vorhandene Ge-
meinschaftsanlagen, werden durch die Gartenanlage bzw. durch die Pédchter nicht
erfiillt. Des Welleren ist die Tisrhaliung innerhalb von Klsingartenanlagen nicht zulés-
glg.

Der Bebauungsplan regelt die zul@ssige bauliche und sonstige Nutzung der Griinflé-
che. So ist innerhalb der festgesetzien privaten Gérten auBierhalb des 30 m-
Waldabstandes) die Errichtung sines Gartenhauses mit elner maximalen Fldche von
16 m? zuldssig. Darliber hinaus Ist die Errichtung einer Terrasse mit elner maximalen
Grundfidche von 12 m? zuiéisslg. Eine Ubsrdachung der Terrasse ist unzuléssig, um
elner schlelchenden Erwsiterung der Gartenhduser vorzubeugen. Fiir die vier ndrdli-
chen Gartenfléchen wurde sine Ausnahmegenshmigung vom Bauverbot erwirkt.

Die immissionsrechtlichen Probleme zwischen der Gartenanlage und den benachbar-
ten Wohnbauflachen werden bel der Planung einer besonderen Betrachtung unterzo-
gen. Der Bebauungsplan setzt daher zwetl unterschiedliche Gartenfléchen fest. In den
drel ndrdlichen Parzsiien, die mit der ifd. Nummer 1 bezeichnet wurden, ist eine Tier-
haltung aus immissionsschutzrechtlichen Griinden generell nicht zuldssig. In den Gb-
rigen Gartenfléchen ist die Tlerhaltung mit sinschrinksnden Auflagen zuléssig. Die
Literatur geht von Gerduschspitzen bei einem Hundegebell von 118 dB{A) aus. Der
geringste Abstand zur vorhandenen Wohnbsbauung betrégt rd. 110 m. Zu der gepian-
ten Wohnbebauung im westlichen Teil des Plangebietes betrégt der geringste Ab-
stand ca. 60 m.

Die gegsbenen bzw, geplanten Absténde reichen aus, um die Orisntisrungswerte flr
stadtebauliche Planungen in Allgemeinen Wohngsbisten von 85 dB(A) zzgl. zuiéssi-
ger Geréuschspiizen wahrend der Tagzeit elnzuhalten. [n der Nacht- bzw. ruhebedrf-
tigen Zett von 20.00 Uhr bis 07.00 Uhr ist sin Orientierungswert von 40 dB(A) zzgl.
Gerauschspitzen einzuhalten. Flir die Einhaltung dieses Wertes reichen die Abstands-
fldchen nicht aus. Daher wird mit dem Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der
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festgesetzten Grinfliche mit der Zweckbestimmung "private Garten® und der laufenden
Nummerlerung 2 Anlagen und Elnrichtungen fiir dle Kleintierhaltung zul8ssig sind, Die
Anlagen und Einrichtungen sind dabei so herzustellen, dass von den Tieran keine Immis-
sionen, dle mit den Schutzinteressen der benachbarten Wohnbebauung unvereinbar
sind, verursacht werden. In der Zelt von 20.00 Uhr bis 07.00 Uhr sind Tiers, die auch nur
kurzzeitige Larmemissionen verursachen kénnen (z.B. Hundegebell), in geschlossenen,
[&rmd&mmenden Rdumen unterzubringen. '

Darlber hinaus gilt fir die festgesetzten Allgemelnen Wohngebiste der Ausschluss von
Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung geméR § 14 BauNVO. Dies Zlelt auf
Tauben-, Hiihner- und sonstige Gefliigelzucht, Blenenhaltung, Pferde- und Schathaltung
usw. sowie die Haltung von sonstigen Haustieren nach Art oder Anzahl ab, die {iber das
in Wohngebleten (bliche Ma® hinausgseht. Sle ist aufgrund des Stdrpotentials und des
geplanten Charakters des Wohngebletes nicht mit den Zlelen des Bebauungsplanes ver-
elnbar. Nicht betroffen davon ist z.B. die Haitung von Hunden, Katzen und sonstigen
Kleintieren, dle typlscherwsise einer im Rahmen der Wohnnutzung lisgenden Frelzeitbe-
tatigung dient. Dabsi ist jedoch die Errichtung von Hundezwingern nicht gestatist, d'
auch von dieser Art der Tlerhaltung in sensiblen Wohngebleten unvereinbare Belastigun®
gen ausgehen kdnnan.

Mit dlesen Festsetzungen wird elnerseits die Kleintlerhaltung in privaten Gartenflachen
fllr unzuldsslg erklart bzw. eingeschrankt, auf der anderen Selte vermeldet die Gemein-
de, dass mdgliche Emisslonsquslien néher an die Wohnbebauung heranriicken, als dies
bereits jetzt der Fall ist.

Die Garagenanlage soll mit der Umsetzung des Bebauungsplanes reduziert werden. Von
derzeit ca. 90 Garagen sollen nach der Neuordnung der Garagengruppen rd. 50 Garagen
verblelben, Die Garagenzeile am westlichen Rand des Plangebistes sowie die von West
nach Ost verlaufende Zelle am siidlichen Rand des Plangebistes werden vollsténdig ent-
fallen, Dafilr werden die in der Mitie des Gebistes von Nord nach Siid verlaufenden Ga-
ragenzellen verléngert bzw. durch den Anbau einer zwelten Zelle verdoppelt. Insgesamt
wird so die von der Garagenanlage bendtigte Fliche deutlich reduziert.

Die durch die Reduzierung und Umgrupplerung der Garagen fraiwerdends Flache ar‘
westlichen Rand des Plangeblets wird als allgemeines Wohngebist (WA) festgesetzt.
Hier sollen maximal fiinf Einzel- oder Doppslhéuser entstehen. Die Grundstiicke verfligen
{iber eine Gréfe zwischen 500 m? und ca. 600 m? Dis Mindestgrdfie der Baugrundstil-
cke wird auf 500 m?* festgesetzt. Die Grundfléichenzah! wird mit maximal 0,3 und die zu-
lassige Firsthohe auf 8,5 m festgesetzt. Zulfissig ist die Erichtung von maximal zwei
Vollgeschossen. Eine unerwlinschte Héhenentwicklung wird durch die Festsetzung der
maximalen Firsthfhe vermieden.

Bedingt durch einen vorhandenen Héhensprung im nérdlichen Tell des festgesetzien All-
gemeinen Wohngebietes werden zwsl Wohngebaude ca. 2,6 m bis 3 m tiefer als die slid-
lichen Gebéude liegen. Ein Anschiiiten des Geléndes ist nur bis zu elner Hahe von 1,75
m zuldssig. Diese Festsetzung dient zum sinen der technischen Anbindung an die Stra-
Re, zum anderen der Anpassung an die rtlichen Verhaltnisse. Durch elnen vollstandigen
Ausgleich der unterschiedlichen Hohenverhéitnisse wiére ein homogener Ubergang zu
den bestshenden Geb&udsn am Ahomring nicht mehr méglich. Daher ist die Erkennbar-
keit der unterschisdlichen Hhen Tell des stédtebaulichen Konzeptes,
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Zuléssig ist die Ausbildung der Dacher als Sattel, Walm-, Kriippeiwalm und Pultdécher.
Filr Pultddcher gilt sine abweichends Festsetzung der zuléssigen Dachneigung. Wéh-
rend die erstgenannten Dachformen mit Dachnelgungsn zwischen 30° und 45° auszufiih-
ren sind, kénnen Pultdécher mit einer Neigung zwischen 15° und 25° ausgebildet wer-
den.

Ein weiteres Ziel der Gemelinde bel der Aufstellung des Bebauungsplanes besteht in der
Aufwertung des Landschaftebildes und in der Wiederherstellung eines artenrsichen
Waldsaumes.

Durch den lang anhaltenden stédtebaulichen Missstand, der im Wesentlichen durch den
desastrosen Zustand der Gartenaniage, aber auch durch den Garagenhof verursacht
wurde, wurde das Landschafisbild in den zurickliegenden Jahren besintrdchtigt. Gleich-
zeitlg wurde der Waldsaum durch die bis unmiitelbar an den Wald heranreichende bauli-
che Nutzung vollsténdig Gberformt. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im An-
schluss an die Waldkante In elnsr Brelte von 10 m bis 15 m und siner Langse von ca.
100 m sin neuer Waldsaum entstehen soll. Durch die Anpflanzung vereinzslter Grof-
b&ume, von ausschlieflich heimischen Str8uchern auf 50 % der Flache sowle von Land-
schaftsrasen auf der restlichen Fldche wird durch Sukzession ein Waldsaum entstehen,
der der Aufwertung des Landschafisbildes sowie der Férderung des Artenrsichiums
dient.

Dartiber hinaus soll auf einer Flache von ca. 800 m? eine Streucbstwiese entstehen, die
unmittelbar an den neu geschaffenen Waldsaum angrenzt.

Durch dis Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die planerischen Voraussetzun-
gen flir elne umfassends Neuordnung des Plangebietes, fiir die Behsbung des stidte-
baulichen Missstandes, fiir die L8sung der immissionsrechtlichen Problems sowle fiir die
Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft geschafien.

Ein welteres planerisches Anllegen des Bebauungsplanes Nr. 21 Ist die Schaffung von
zusétzichen Pkw-Steliplatzen an der Nordselte der von der Feuerwshr beanspruchten
Baufléche. Aus diessm Grund sieht der B-Plan an dieser Stelle zusaizliche Flachen flir
Stellplétze vor. Innerhalb der festgesetzten Flachen kénnen ca. 10 Pkw-Stellplétze errich-
tet werden. Die Erwelterung des Stellplatzangebotes fir dis Mitglieder der Feuerwshr
wurde notwendig, da die vorhandenen Stellplétze vor dem Gebéude nicht mehr ausrsi-
chend sind. Insbesondere bel gemeinschafilichen Veranstaltungen und Fortbildungen
wurde das Steliplatzdefizit deutlich. Darliber hinaus sind die vorhandenen Stellplatze vor
dem Gebéude ausschlieRlich Mitgliedern der Feuerwehr vorbehalten. Da in den Ra&um-
lichkelten des Geb&udes auch andsre Gruppen tagen, soll mit der Erwelterung des Stell-
platzangsbotes sichergestelit werden, dass die Stellplétze flir Einsatzkréfie frelgehalten

werden.

Die fostgesetzten Flachen flir Garagen dienen der Errichiung von festen Unterstellmog-
lichketten fiir foeuerwehrtechnisches Gerét.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung {iber die drilichen Bauvorschriften dient der Bewahrung der drilichen Bau-
welse unter Beachtung der landschattlichen Gegebenhsiten. Trotzdem sollen die Gestal-
tungsspielrdume fiir die kiinftigen Bauherren nicht zu sshr eingeschrénkt werden. Dazu
werden, nach Meinung der Gemeinde wichtige, grundsétzliche Gestaltungskriterien er-

lassen.
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In den festgesetzten allgemeinen Wohngebicten Ist dis Ausblldung der Dacher der
Hauptgebéude nur als Satteldacher, Walm-, Kriippelwalmdécher mit einer Dachneigung
von 30° bis 45° oder als Pultdécher mit siner Dachnelgung von 15° bis 25° zulgsslg. Als
Dachelndeckungen sind nur ungiasierte einfarbige rote, rotbraune, brauns, anthrazitfar-
bene ader schwarze Zlegel oder Bstonpfannen zulsssig. Nebenanlagen kénnen auch in
abwelchender Dachneigung, form und -eindeckung ausgebildet werden.

Bel der Gestaltung der AuRenwande Ist ausschlieBlich die Verwendung von roten und
rotbraunen Ziegeln sowie die Verwendung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen,
gelbbraunen und weifen Farbidnen zuléssig. Auf untergeordneten Fassadenfidchen
{kleiner als 1/3 der jewelligen Fassadenseite) Ist auch die Verwsndung von Holz mit go-
brochenen WeiR-, Blau-, Geib-, Grau- und Rottdnen zuldssig. Ebenso zulésslg ist die
Kombination der genannten Gestaltungselements mit echtem Fachwerk. Die Verwen-
dung von reflektierenden Fassadenmaterialien oder Fassadenverklsidungen, die andere
Baustoffe vortauschen ist unzuléssig,

Bel Doppelhéusern sind Fassaden, Dacher, Fenster und Tiiren der beiden Haushélften in
glelchen Materlalien und Farbténen herzusteller. z’
Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den Dachflichen zus
lasslg,

Einfriedungen der Grundstiicke an den der Erschlleffungsstras zugewandten Grund-
sticksselten sind nur als Laubholzhecke oder Holzzaun mit senkrechter Lattung sowle
als unverfugte Feldstelnmauern bis zu einer Hhe von 1,20 m zulésslg. Drahtz&une sind
nur innerhalb von Hecken bis zur Wuchshdhe der Hecke Zuldssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Lelstung bis zu elner Grofie von 0,75 m? im Be-
reich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchifarben, wechseindem oder
sich bewegendem Licht sind unzul&ssig. Die Aufstellung von Warenautomaten Ist unzu-
léssig, '

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbeh&iter ist nicht zuléssig. Dauerstsllplaize von
Miillbehéltern sind mit siner blickdichten, dausrhaften Bepflanzung, begriinten Umkiei-
dung oder Rankgittern zu versshen.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer volf)
satzlich oder fahrifisslg diessr nach § 86 LBauQ M-V erlassenen Satzung (ber die drtli-
chen Bauvorschriften zuwiderhandelt.,

24 VerkehrserschileBung

Das Plangebiet wird derzelt {iber die Kirschenallss, dis von der LandesstraRe 01 Gage-
low-Kilitz In Richtung Proseken-Nord abzwelgt, an das {iberdrtiiche Verkehrsnetz ange-
bunden. Von dem Knotenpunkt Kirschenallee-Ahornring fiihrt ein ca. 35 m langer asphal-
tierter ErschlieBungsweg In das Plangebist. Am Ende der stidlich und ndrdlich des We-
ges liegenden Grundstiicke geht der Weg in elne wassergebundene Verkehrsfliche tiber,
die der ErschlleBung der Garagenanlage sowle der Gartonfléchen dient. Dis Verkehrsfia-
che ist bislang nicht definiert, d.h. eine festgelegte Verkehrsfléche ist nicht erkennbar. Die
von den Pkw bafahrene Flache geht libergangslos In wetters Freifichen Gber,

Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 wird die Verkehrsfithrung im Plangebiet grundlegend ge-

andert. Die Erschliefung der Wohnbaufichen erfolgt {iber eine asphaltierie Planstralie
A, die Im Kreuzungsbereich mit der Kirschenallse ainen Querschnitt von 6,0 m aufwolst.
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Davon entfallen 4,0 m auf die Fahrbahn, 1,5 m auf den Uberfahrbaren Fuweg sowie Je-
wells 0,25 m auf die beldseitigen Bankette.

Die von Nord nach Siid verlaufende Planstrafe vor den Wohnbaufiéchen wird als 6,00 m
brefte Mischverkehrsflache ausgebildet. Auf die Fahrbahn entfallen davon 5,00 m, die
beldseltigen Bankeite erhalien eine Breite von jewells 0,50 m. Die Planstrae sndet am
nbrdlichen Rand des Plangebletes in eine Wendeanlage, dis gemaR den Bestimmungen
der RASt 06 ausgeblidet wird. Die Wendeanlage st fiir das Befahren mit drelachsigen
Milfahrzeugen ausgelegt.

Im Bereich der Garagenanlage und Stellplatze werden die Verkehrsflchen in wasserge-
bundener Bauwsise hergestslit. Zwischen den besteshenden Garagen Ist die Verkehrsfia-
che 6,60 m brelt, zwischen den neuen Garagen und den Stellplatzen verfligt die Ver-
kehrsfiéiche Uber eine Breite von 7,0 m. Der Weg hinter den Steliplétzen besitzt sine Brei-
te von 4,0 m und dient der ErschlisRung der &stlich llsgenden Gartenflachen.

3. Fléchenbllanz

Die Gesamtfldche innerhalb des Geltungsbersiches des B-Planes betragt rund 1,3 ha.
Diese Flachen vertellen sich folgendermafen:

Flachennutzung ' Flachengrofe ca. in m?

| Allgemeines Wohngeblst 3.000
Verkshrsflachen 3.500
davon:
Flache Kirschenallee 950
Fléche PlanstraBe A 1050
Planstrafie B 1600
Fléche fiir Garagen u. Stelipldtze 1.220
davon:
Garagen 970
Steliplgtze 250
Criinfl&chen 5,140
davorn:
Verkehrsgriin 190
Zasurgrin 130
Feldhecke 260
Garienaniage 2800
Streuchstwiese 860
Waldsaum 1200
pXN 12.840

4. Ver- und Entsorgung

Die ErschlisBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen bzw. auszubauenden Ver-
und Entsorgungselinrichtungen mdoglich. Die vorhandenen Leltungen und deren Schutz-
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abstande sind bei allen Bau~ und Pflanzmafinahmen zu beachten. Im Bauleitplanverfah-
ren wurden abschlieRende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung ge-

fuhrt.
Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erléutert.

41 Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung,

Das Plangeblet wird Gber die in der Kirschenallee llegenden Versorgungsleftungen mit
Trinkwasser versorgt. Dle Abwasserentsorgung erfolgt ehenfalls {iber vorhandene Lel-
tungen In der Kirschenalles bzw. in der Strafle "Ahornring®. Es Ist beabsichtigt, nicht nur
die Wohngeb&ude mit Trinkwasser zu versorgen bzw. an die Schmutzwasserentsorgung
anzuschlisRen, sondern darilber hinaus auch die kiinftigen Gartengrundstiicke an diese
ErschlieRung anzubinden,

Durch das Plangebist verlauft eine Schmutzwasserdruckleftung. Soweit diese Schmutz-
wasserleltung die fostgesetzten Baugebiete beriihrt, ist sle umzuvsetleger.

Versorgungstrager fir die Trinkwasserversorgung bzw. die Schmutzwassersnisorgung ist
der Zweckverband Wismar mit 8itz in Libow. Mit dem Zweckverband Wismar wurde die
Ver- und Entsorgung des Plangebletes frithzeltly abgestimmt.

4.2 Regenwasserableltung

Das anfallende Oberfldchenwasser ist auf den jewelligen Grundstiicken zur Versickerung
zu bringen. Die Versickerung des anfallenden Regonwassers Ist im Plangeblet elne seit
Jahren ganglge Praxis. Der anstehende Boden ist bis in groRere Tlefen sandig bis leh-
mig-sandig. Der gegebene Bodenaufbau lasst elne Versickerung zu. Eine Verndssung
konnte nichi festgestellt werden. Durch das Plangebiet veriduft eine Regenwasserleltung,
die das im Bereich des Ahomnrings anfallende Wasser In Richtung Zierower Graben ablel-
tot. Sowelt diese Regenwasserleltung die festgesetzten Baugeblets berliht, ist sle umzu-
veriegen.

4.3 Loschwasserversorgung

Das L8schwasserkonzept beinhaltet die Wasserversorgung zur Erstbrandbek&mpfung
sowie zur Dauerbrandbekampfung. Nach Aussage der drilichen Feuerwehr befinden slch
dirokt am Feusrwehrgebaude und damit in unmitteibarer Nahe zum Plangebiet jewslls sin

Uberfiur- und etn Untetfiurhydrant.

Die maximale Entfernung von diesen Hydranten zum &stlichen Rand des Plangebletes
betragt ca. 160 m. Die L8schwasserentnahme geschieht nach Angabe der Feuerwshr
aus diesen Hydranten und Ist damit gesichert. Bis zum Aufbau der Schiauchverbindun-
gen werden die Wasserkapazitaten der L8schfahrzeuge flr dis Erstbrandbek&mpfung
genutzt. Des Weiteren befindet sich ndrdiich des Plangebistes ein Regenwasserrlickhal-
tobocken, dessen Wassermengen bel Bedarf ebenfalls als LOschwasser herangezogen
werden kénnen. Das Ldschwasserkonzept wurde mit der drilichen Feuerwehr abge-
stimmt. Der Zweckverband Wismar walst in seiner Steliungnahme darauf hin, dass eino
L3schwasserentnahme aus dem &ffentiichen Netz nicht mbgilch ist. Auf Nachfrage erklért
der Zweckverband, dass elner Wasserentnahme aus dem offentlichen Netz prinzipiell
nichts entgegensteht. Der Zweckverband kann jedach die notwendigen Wassermengen
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nicht ganzjéhrig garantieren. Der Feuerwehr ist dieser Umsiand bekannt, sie hélt jedoch
an fhrem Konzept fost.

44 Gas- und Stromversorgung

Innerhalb der Kirschenalles befindst sich eine Hauptgasleitung der E.ON Hanse AG, die
auch das Wohngebiet Prossken-Nord mit Erdgas versorgt. Es ist vorgesehen, die Wohn-
geb&ude Innerhalb des Plangeblstes ebenfalls mit Erdgas zu versorgen. Der Versor-
gungstréger wird frithzeitig in die Planung einbezogen, um dessen Belangs In der Pla-
nung berlicksichtigen zu kdnnen. Ein Anschluss der Gartengrundstiicke an das Erdgas-
nefz ist nicht beabsichtigt.

Dle Versorgung mit elekirischer Energle wird {iber die Versorgungseinrichtungen der
e.on/e.dis AG sichergestellt. Aufgrund der Bebauung im direkten Umfeld des Plangebie-
tes und dem Vorhandenssin ausrsichend dimensionierter Leitungen in der Kirschenalles
ist die Versorgung mit Strom gssichert.

4.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird nach MaRgabe der Abfallsatzung des Landkreises Nordwest-
mecklenburg durchgefiihrt. Die grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist sichergestelit.

8. Bodenordnende MaBnahmen, Elgentumsverhéltnisse und Planungskosten

Um die Planung zu realisiersn, Ist der Abriss der bestehenden baulichen Anlagen inner-
halb der Gartenanlage notwendlg. Von den derzelt rd. 80 Garagen werden ca. 40 Gara-
gen kinftig entfallen. Die restlichen Garagen werden zu neusn Baugruppen zusammen-
gestellt. Dis Uberplants Flache befindet sich vollstdndig im Eigentum der Gemelnde G&-
gelow. Die kiinftige Fldchennutzung innerhalb des Plangsbietes erfordert sine neus Par-
zellierung und Nutzungsfestsetzung. Die Gemeinde beabsichtigt, die Wohnbaugrundstii-
cke an private Bauherren zu verkaufen, die Garten-, Garagen- und Verkehrsfléchen sol-
len auch kinftig im Eigentum der Gemeinde verblelben.

Die Planungskosten werden von der Gemeinde Gégelow getragen und {iber die Grund-
stlicksverkaufe refinanziert.

6. Altlasten

Im Rahmen der Behdrden- und Offentlichkeitsbetsiligungen nach §§ 3 und 4 BauGB hat
der Gemeinde keine Erkenntnisse {iber mdgliche Altlasten oder Altlastenverdachtsfis-
chen innerhalb des Plangebietes erlangt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind der Gemeinde Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfig-
chen im Plangebiet bzw. in dessen Umgebung nicht bekannt.

Nach der dffentlichen Auslegung wurde die Gemsinde durch einen Anwohner darauf hin-
gewlesen, dass sich im Plangeblet eine Kléranlage befunden hat. Diese Kléranlage wur-
de berelts vor der Wende stillgslegt. Bez{iglich der Standorte der ehemaligen Kldrbecken
llegen der Gemsinde kelne Unteriagen vor, Auch intensive Recherchen bei den Zweck-
verbénden Grevesmiihlen und Wismar brachten keine Informationen {iber friihere Stan-
dorte. Auf der Planung wurde deshalb ein Hinweis angebracht, der auf mégliche Altias-
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tenfunds hinwelst. Werden bel Bauarbelten Anzelchen fiir bisher unbskannte Belastun-
gen des Untergrundes (unnattirlicher Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter
Flussigkelten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer
gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméRen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt
des Landkreises, Sachgebiet Altiasten/Immisslonsschutz wird hingewiesen. Die Gemoin-
de wird lhrerseits wihraend der notwendigen MaRnahmen zur Umverlegung der vorhan-
denen Regen- und Schmutzwasserleitungen auf etwalge Hinwsise achten und ovil. Alt-
lastenfunde ordnungsgeman entsorgen. Dariiber hinaus werden Kéufer auf mogliche Alt-
lastenfunde hingewlesen.

7. Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten Mafinahme keine Boden-
denkmale betroffen. Es st jedoch nicht auszuschlieen, dass bei der Baufraimachun
des Geléndes bzw. bel dessen Bebauung Bodendenkmaie entdeckt werden. Um die A
beiten ggf. baubaegleitend archiiologisch betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde beim Landkrels Nordwestmecklenburg den Beginn der Er-
darbelten rechtzeltig, mindestens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzu-
zeigen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, Ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG
unverziiglich der zustindigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstells sind bis zum
Eintreffen eines Veriretors des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbo-
dendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowls zufallige Zsugen, dis den
Wert des Fundes srkennen.

8. Immissionsschutz

Aufgabe der Baulsitplanung im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlieBend
die Fragen nach den auf das Plangebilet einwirkenden Immissionen bzw. von dem Plan-
geblet ausgehenden Emissionen zu beantworten. Dabel st dafiir zu sorgen, dass dic
forderungen an gesunde Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsverhéltnisse innerhalb d
Plangebistes sowie die schutzwiirdigen Bedfirinisse von Nutzungen auBerhalb des Plan-
gebistes beachtet werden.

Die bel der derzeltigen Nutzung des Plangebletes aufiretenden immissionsrechtlichen
Probleme stellen sinen wesentlichen Grund fir die Planaufsteliung dar. Aufgrund der di-
rekten Nachbarschatft von Wohngebisten und Gartenanlage kam es in der Vergangenheit
regelméRig zu Beschwerden {iber Larmbelastigungen, dis ihren Ursprung in der Tierhal-
tung innerhalb der Gartenaniage haben.

Aus diesem Grund beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. So ist die
Tlerhaltung Innerhalb der mit der laufenden Nummer 1 bezeichneten Gartenanlage kiinf-
tig generell unzuléssig. Aufgrund der geringen Abstinde zur Wohnbebauung ist es bel
lauten Spitzenwerten (z.B. Bellen von Hunden) unméglich, die Orentierungswerte der
DIN 18005 "Schalischutz im Stadtebau® sowoh! wahrend der Tagzeiten als auch wahrend
der Nachtzelten einzuhalten. Die elnschlégige Literatur geht davon aus, dass z.B. das
Bellen sines Hundes mit einem Schalldruckpsgel von {ber 110 dB(A) festzusetzen ist.
Der flr die Tagzeit Innerhalb sines WA-Geblotes zuldssige Orientierungswert von 55
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dB(A) sowie der Nachtwert von 40 dB(A) ist auch unter Berlicksichtigung von zuldssigen
kurzzeltigen Schalldruckspitzen nicht zu erreichen. ‘

In der festgesetzten Gartenanlage mit der laufenden Nummer 2 Ist hingegen die Tierhal-
tung mit Einschrénkungen zuldssig. Eine Uberpriifung der relevanten Paramster Larm-
quelle, Abstandsflichen und einzuhaitende Orientlerungswerte fiir WA-Geblete ergab,
dass wahrend der Tagzeiten keine Uberschreifungen zu erwarten sind. Fir die Ruhe-
und Nachizelten kommt die Uberprifung zu dem Ergebnls, dass Uberschreitungen zu
erwarten sind.

Daher setzt der Bebauungsplan fest, dass Anlagen und Einrichiungen fiir die Tlerhaltung
so herzustellen sind, dass von den Tieren keine Immissionen, die mit den Schutzinteres-
sen der benachbarten Wohnbebauung unverelnbar sind, verursacht werden. In deor Zelt
von 20.00 Uhr bis 07.00 Uhr sind Tiere, die auch nur kurzzeitige Larmemisstonen verur-
sachen kbnnen (z.B. Hundegebell), in geschlossensen, l&rmdammenden Ré&umen unter-
zubtingen.

9. Sonstiges

Nach den Angaben des Landesamtes flir Brand- und Katastrophenschutz M-V ist das
Plangebiet nicht als kampfmitielbelasteter Berelch bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schliefien, dass Einzelfunde aufireten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbelion
mit sntsprechender Vorsicht durchzufiihren. Bel Auffinden kampfmittelverdéchtiger Ge-
gensténde oder Munition sind dle Arbelten an der Fundstells sofort einzustellen. Der Mu-
nitionsbergungsdienst bzw. die Griliche Polizel oder Ordnungsbehdrde ist umgshend zu
benachrichtigen.

Nach gegenwértigem Kenninisstand sind von der geplanten Manahme keine Boden-
denkmale betroffen. Um die Arbeiten notigenfalls baubegleitend archéologisch betreusn
zu kdnnen, ist es erforderlich, dor Unteren Denkmalschuizbshérde belm Landkraeis Nord-
westmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeltlg, mindestens zwel Wochen vor-
her schriftlich und verbindlich anzuzelgen. Werden unvermuist Bodendenkmale entdeckt,
ist dies gem. § 11 Abs, 2 DSchG unverziiglich der zust&ndigen Behorde anzuzeigen.
Fund und Fundstslle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur
und Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Enidecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundsi-
gentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes srkennen.

Nach gegenwértigem Kenninisstand sind im Geltungsbersich keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsfiichen bekannt. Werden bel Bauarbeiten Anzelchen flir bisher unbe-
kannte Belastungen des Untergrundes (unnatlrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt
verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grund-
stiicksbesitzer gom. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungs-
geméaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzelgepflicht
beim Umwoltamt des Landkreises, Sachgeblet Altlasten/immissionsschutz wird hinge-

wiesen.
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10. Fotodokumentation

Bild 1 und 2 Luﬁbilder des Plangebtetes, Sicht aus nérdllcher Richtung _

fmLy SRR ok oy <

Biid 1 B Bild 2

Bild 3 bis 8: Bestandssttuation in der Garagenanlage
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Bild 7 Bild 8

Bild 8 bis 22: Bestandssituation In der Gartenanlag
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Tell Il Umweltbericht
1. Elnleltung

Die Gemeindeverirstung von Gégelow hat am 19.08.2007 bsschlossen, die Satzung (ber
den B-Plan "Hithnerberg” aufzustslion.

Vom Planungsbiiro Stadt- und Regionalplanung, Wismar wurde belm Biiro Adolphi « Ro-
se Landschaftsarchitekien, Kahlenberg bel Wismar, im Méarz 2008 sin Umwslitbericht
zum In Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auftrag gegeben.
Fir dis Bearbeltung standen die Vermessungsunteriagen zum Bebauungsplan, dis to-
pographischen Karten im Mafistab 1:10 000 (Stand 1890 mit Erg&nzungen) sowie der
Entwurf zum Bebauungsplan zur Veriigung.
Die (bergebenen Unterlagen sind mit Erhebungsn vor Ort komplettiert worden. Es wur-
den der vorhandene Geholzbestand und die vorkommenden Blotoptypen aufgenommen
und bewertet.
Neben den planungsrechilichen Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung zum Be-
bauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fiir den Umwslibericht herangezogen:
- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V
- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fiir Umwelt und Natur M-V, 11/
1998
- Regionales Raumordnungsprogramm Waestmsckienburg, 1996
- Landesnaturschutzgesstz M-V
- Hinwelse zur Eingriffsregelung, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geoslogle
M-V, 3/ 1809

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort
Das Plangsbiet mit elner FlachengrbRe von ca. 1,3 ha befindet sich in der Ortslage Pro-

soken, dstlich des orilichen Feusrwehrgebéudes bzw. der Kirschenalles. Es schlielt die
Flurstlicke 6/56 (teilw.), 6/43, 4/168, 6/70 {isilw.), 3/206 (tellw.) sowie 6/68 (tellw.) der Fiur
1 Gemeinde Prosgken sin. Nordwestlich schlieBt sich das Baugebist Proseken Nord an,
dass nach kurz der Wends entstanden ist.

Das Plangeblet besteht zu ca. elnem Drittel der Gesamtildche aus einem Garagenhof mit
ca. 90 Betonfertiggaragen. Die Vorfidchen und Zufahrtsbersiche sind mit silversiegeltem
Fahrbelag aus minsralischem Schotter befestigt. Die (ibrigen welteren Flachen ndrdlich
und &stiich des Garagenhofes wurden bislang als klelnparzellierie Gartenflachen von der
Gemeinde verpachtet.

Die Gartenanlage hat sich im Laufe der Jahre zu sinem gravierenden stddtebaulichen
Missstand entwickelt, da Gartenfléchen ohne Genehmigung in vielfdltigster Weise zum
Zwacke der Kleintlerhaltung {iberbaut wurden. Tellwelse wurden diese Bauten bis in den
dstlich angrenzenden Wald errichtet. Unreglementierte Tierhaltung in Hundezwingern
und gartenuntypische Nutzungen flihrten in der Vergangenhelt zu zahlreichen Beschwer-
den der angrenzenden Anwohner,

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Dle Gemsinde hat beschlossen, die Pachtverirdge fiir die Garten zu kiindigen, alle baull-
chen Anlagen in den Gartenlandflachen zu entfernen und die Fléchen neu zu ordnen,
Ziel der gemeindlichen Planung ist es, eine vertrégliche Entwickiung und abschlisRends
stédtebauliche Ordnung fir den Berelch des Hiihnerberges® zu finden.
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B m westlichen Tell dos Plangebietes soll ein aligemelnes Wohngeblet gem. §4 BauNVO
mit 6 Grundstiicken von ca. 550 m2 Grdfie fiir die Einfamilienhausbebatung eingeordnet
werden. Die Firsthdhe wird auf 9,0 m bel maximal einem Voligeschoss begrenzt. Die An-
zahl der vorhandenen 90 Garagen soll auf ca. 46 Garagen deutlich reduziert und die ver-
bleibende Anzahl neu geordnet werden. Im nérdlichen und dstlichen Plangebiet sollen
.private Nutzgarten mit insgesamt neun Gartenparzellen errichtet werden. Die Bebauung
der einzelnen Gérten wird auf die Errichtung eines kieinen Gatienhauses mit 16 m?
Grundfldche und eine nicht {iberdachts Terrasse von maximal 12 m? Grundfléchs be-~
schrénkt. Am dstlichen Rand wird ein ca. 5 m brefter Waldsaum und eine ca. 880 m? gro-
Re Strauobsiwiese entwickeit.

Die geplante ErschlieBungsstraRe fiir die Wohnhéuser ist ca. 170 m lang und 6,0 m,
breit. Bel der 6,0 m breiten Stralle werden neben der 4,0 m breiten Fahrbahn ein 1,60 m
brefter Fulweg und zwel seltliche Bankette von 25 cm Breite singeordnet. Die Erschlie-
Rung der privaten Nutzgdrien erfolgt Uber eine 4 m breite volliversiegelte Zuwegung

‘ {Planstrafte B).

| b® sesgrebauliche Werte
Innerhalb der Plangebistsfidiche von ca. 1,266 ha werden folgende Teilflachen
ausgewiesen:
WA 3.146 m*®
Hauptstrale 987 m?
Verkehrsberuhigter Bereich 1.444 m?
(Planstrafen A und B)
Garagen u. Uberdachung 758 m?
Stellplétze 200 m?
Verkehrsgriin 367 m?
Zasurgrin 64 m*®
Feidhecke 258 m?
Garten 3342 m?
Strouocbstwiose 883 m#
Waldsaum 550 m?

p @

Die Grundfiichenzahl wird fiir das Baugebiet einheitlich auf 0,30 festgesetzt. Die durch-
schnittliche Grundstiicksgrofe fiir die 8 Wohngrundstiicke betrégt ca. 5560 m?,

Umweltschutzzisle aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und fhre
Bedeutung flir den Bauleltplan

Flachennutzungspian
Die Gemeinde Gagelow verfligt Ober einen wirksamen Fléchennutzungsplan, der in der

Fassung der 2. Anderung vorllegt. Der Flachennutzungsplan weist die Uberplanten Fla-
chen als Wohnbaufidche geméah § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowle ais Griinfliche mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingarten aus. Der Bebauungsplan kann daher als aus dem
F-Plan entwickelt betrachtet werden. Das Plangebiet z&hlt derzeit planungsrechtlich zum
unbeplanten AuRenbersich.

Die sich dorzeit in der Aufstellung befindliche 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
ber(thrt die mit dem B-Plan Nr. 21 Uberplanten Flachen nicht.

P Geschiltzte Bioto
Geschiitzts Biotope werden durch dis Planung nicht betroffen.
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2. Beschrelbung und Bewertung der Umwsltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwoelt-
merkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden fir das Plangebist einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Damit sollen Verénderungen der Schutzgiiter nachvollzo-
gen, dokumentiert und bewertet und MaRnahmen zur Vermeldung, zur Verringsrung und
zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen und Elngriffe, Schutzgut bezogen, abge-
lettet werden.

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

Fiir den Menschen sind Auswirkungen einer Planung auf sein Wohnumfeld und oder die
Erholungsfunktionen in der Landschait bedeutsam,

Bsl dem bstrachisten Piangebiet handelt es sich um die Neuordnung eines ssit Jahren
stindig stérker beeintrichtigten Gebletes. Die urspriinglich fiir die Eigenversorgung der
in den benachbarten Wohnbldcken lebenden Anwohner konziplerte Kleinparzellisrung
hat nach der Wende zu einer Verinderung gefiihrl, Viele Parzellen wurden von lhren
Nutzem aufgegeben und stillschwelgend von Nachbarn mitgenutzt. An vorhandenen Gar-
tenhduschen wurde eine Vielzahl von Schuppen, Stéllen und Uberdachungen angebaut,
um die Kleintierhaltung zu erweltemn,

Durch das Heranr{icken der Wohnbebauung in den vergangenen Jahren und die ausge-
weltets unkontrollierte Klsintier- und Hundehaltung sind erhebliche Nutzungskontfitkte mit
den Anwohnemn der Nachbarschaft entstanden. Nachtliches lautes Hundegebesll der un-
beaufsichtigten Tiers filhrte zu zahlrsichen Beschwerden der Anwohner.

Mit der angestrebten Planung werden Veréinderungen innerhalb der engen Grenzen des
Plangebietes vorbereitet, die zu elner Bessitigung des derzeltigen stidtebaulichen Miss-
standes flihren. Fiir die angrenzenden Anwohner der benachbarten Einfamilienh&user
und der Wohnbldcke an der Kirschenallee wird durch die angestrebte Pianung auch aus
Sicht des Immissionsschutzes die Wohnsituation srheblich verbessern.

2.1.2 Schuizgut Tlere und Pflanzen und Bewertung

A) Schutzgut Flora

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen
auf Grundlags der Vermessungsunterlagen srhoben.

Um fiir die Eingriffs- Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare WerigrofRen
zu erhalten, wurdsn die aufgenommenen Blotoptypen bewertet. Die Bewertung folgt den
*Hinwelsen zur Eingriffsregelung” fir M-V,

Danach wurden dis Regenerationsfahigkelt des vorkommenden Biotoptyps und die re-
glonale Einstufung in die "Roten Listen der geféhrdeten Biotoptypen BRD" als wertbe-
stimmende Kriterlsn herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 4 vergeben worden. Die konkrete Bewerlung des Blotoptyps
wurde der lokalen Auspragung des Lebensraumes angepasst.

Sowelit keine Regenerationsfahigkelt und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD zu-
zuordnen sind, wurden Waertstufen unter von 0 bis 0,9 vergeben. Vollsténdig verslegelte
Flachen srhalten keine Wertigkett.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungshersiches
des Bebauungsplanes kartierten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst worden.
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Nr. Blotop- Blotoptyp M-V Woertstufe| Fliche
typ {m2)
1. Wilder
1.6.2 Stieleichen-Mischwald frischer bis méRig trocke- 4
ner Standorte
2, Feldgehblze, Alleen und Baumreihen
2.7.2 Jingerer Einzelbaum 1 9 Stck
13. Griinanlagen der Sledlungsberslchic
18.2 Slediungsgebiisch, Hecke
13.2.1 Slediungsgeblisch aus heimischen Gehblzarten 1 82,6
] 82,6
13.3 Freifiiche des Siediungsberelches
13.3.2 Artenarmer Zierrasen - 19,9
19,18
20,85
20,38
10,43
23,67
114;38
13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage - 1680
6085
7685
14. Sledlungs-, Verkehrs- und Industriefiichen
14.7 Verkehrstidche
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt - 1634
_ B19
] 20563
14.7.4 Wirtschaftsweg, verslegelt - 172
] 179
14.7.6 Strafie 087
- | 087

Tah. 1: Biotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage 9 der Eingriffsregelung

(1.62 Stielcichen-Mischwald frischer bis m8fig trockener Standorte |

An der dstlichen Plangebietsgrenze bsginnt ein kisineres Waldgebilet, das sich vom Rand
der Gemeindestralle hangabwiérts entlang dem dstiichen Ortsrand von Proseken bis
nach Zisrow erstreckt. Bel dem Wald handelt es sich um sin besonders wertvolles Blotop,
dass der Wertigkelt 4 zugeordnet wird. Die bis in den Waldrand gebauten Schuppen wer-
don im Zuge der Planung zurlickgebaut. Das Planungskonzept sieht vor, auf allen 9 flir
Nutzgérten vorgesshenen Grundstiicken die Errichtung elner Gartenlaube in der Grdle
von 4x4 m und sine Terrassenfléiche von 12 m? zuzulassen. Bel 3 Nutzgérten wird die 30
Meter Abstandsgrenze zum Wald um max. 7 Meter unterschritten. Bel einem Ortstermin
mit dem zusténdigen Forstamt wurde eine Ausnahmegensehmigung zum § 20 LWaldG M-
V fiir das Planungskonzept in Aussicht gestelit.
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Bewertung
Die Umsetzung des Planungskonzeptes mit der Unterschreltung des Waldabstandes um

maximal 7 Meter fir die Errichtung von 3 Gartenhdusern wird als unerhebliche Auswir-
kung auf den Naturhaushalt des Waldes singeschétzt.

In der Vergangenheit reichte ein GroRisil der Schuppen und Gartenhduser bis unmitisl-
bar an die Waldkante, so dass bel Umsetzung des neuen stidtebaulichen Konzeptes
elne erhebliche Verbesserung zum Voreingriffszustand bewlrkt wird. Auf shemals bebau-
ten Grundstiicken wird ein Waldsaum entstehen, der der natiiriichen Sukzession tiberlas-
sen wird. Durch die geringfliglge Unterschreitung des Waldabstandes sind keine negati-
ven Auswirkungen zu srwarten.

[2.7.2 Jiingerer Einzelbaum |

Der verhandsne Baumbestand wurde aufgenommen und bewertet.

In den Kleingarten wurden neben kieinen Obstbéumen mehrers jiingsre Einzelbdume
mit sinem Stammdurchmesser von 10 cm (Fichten) bis zu 40 em (Weide, Ahorn) vorge-
funden.

Markante ortsbildprégends Einzelb&ume sind im Plangebist nicht vorhanden. Die nieder-
stémmigen kleinen Obstb8ume wurden nicht im Einzelnen aufgenommen,

Nach § 26 a Landesnaturschutzgesetz M-V vom 22.10.02 gelten im Plangebiet 10 Béu-
me mit einem Stammdurchmesser ab 30 cm (Stammumfang 100 om) als geschiitzte
Baums.

Es sind dies:

Ahom Stammdurchmesser 0,3 2 Stlick
Birke Stammdurchmesser 0,4 1 Stiick
Bergahorn Stammdurchmesser 0,3 1 Stiick
Eiche Stammdurchmesser 0,7 1 8tlick
Holunderstamm = Stammdurchmesser 0,3 1 Stlick
Pappsl Stammdurchmesser 0,3 1 8tiick
Walnuss Stammdurchmesser 0,7 1 8tlick
Walnuss Stammdurchmesser 0,4 1 Stlick
Welde Stammdurchmesser 0,3 1 8tlick
Bewartung

Die vitalen Béume in den zuklnftigen Privatgartenfiichen werden in der Planzelchnung
zum Erhalt festgesstzt. Mit Pllegeschnitten zur Entnahme von Totholz sollte der Bestand
dauerhaft erhalten werden. 3 Aherne, 1 Holunder und eine Pappel mit einem Stamm-
durchmesser von 30 cm kdnnen nicht erhalten blelben. Die vorgesshen Rodung der drel
Fichten mit einem Durchmasser von ca. 10 ¢m im Bereich der Planstrae A wird nicht als
Eingriff gewertet.

113.2.1 Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehdlzarten B

Im Randbereich des sfidlichen Plangebietes ist ein Tell der vorhandenen Gelandebs-
schung mit einem lockeren Geblisch aus Welden und Holunder bestanden.
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Bswertung
Entsprechend der Planungsabsicht wird In dieses Gebiisch gerodet. Der Eingriff wird in

der Bilanzierung berlicksichtigt,

113.3.2 Artenarmer Zierrasen ‘ |

An den Stimselten der vorhandenen Garagenbldcke haben sich klelne Rasenfléchen
entwickelt, dis offenbar regelméfig gemaht wurden.

Bewertung
Die sechs Einzelflé&chen von ca. 20 m2 Grife sind nicht zu erhalten, da dis vorhandensn

Garagenbldcke aus Fertigtellgaragen erheblich reduziert und neu angeordnet werden.

[18.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage |

Ca. zwel Drittel des Plangeblstes sind durch eine ungeordnete Kleingartenanlage singe-
nommen, Im Lauie der Jahre ist durch die Bewohner/ Péchter der Kleingartenparzellen
ein Wildwuchs® an {iberbauten Flachen, Stéllen und Schuppen errichtet worden.

Bewsriung
Mit Umsetzung der Planung werden alle Baulichkelten aus Stéllen, Schuppen, Hitten,

Gartenhdusern und Uberdachungen vollsténdig beseitigt. Die zum Wald angrenzende
offentliche Flche an der &stlichen Plangebietsgrenze wird durch Anpflanzung mit ein-
helmischen Struchern zu elnem Waldsaum entwickelt. Die Fléchen nérdlich und dstiich
des neusn Garagenkomplexes werden als Private Griinflchen angelegt, auf denen zu-
kiinftig nur ein kleines Gartenhaus und sine nicht (tberdachte Terrasse errichtet werden

dirfen.

.| 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder tellversiogelt |

@. Die Zufahrten an den Garagenbldcken bestehen aus geschotterten Fahrifléchen. Der

Rundweg durch das vorhandenen Kleingartengelénde ist unbefestigt.

Bewertung
Der vorhandens Rundweg der bestehenden Klsingartenanlage wird zukiinftlg zur priva-

ten Nutzgartenfldche umgestaitet. Nach erhsblicher Reduzierung und Neuordnung der
verblelbenden ca. 46 Fertigteligaragen werden die erforderichen Garagenvorfléchen
wieder in wassergebundener Bauwsise teliversiegsit angelegt.

[14.7.4 Wirtschafteweg, versiegelt |

Die vorhandene Garagenzufahrt ist im Tellabschnitt entlang der ndrdlichen Grundstiicks-
grenze der Feuerwshr bis zur Kirschenallee voliflichig asphaltiert.
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Bawertung ¢
Die gesamte Plansirae A des Plangebistes soll in Asphaitbauweise oder Betonpﬂaster- .
belag hergestellt werden. Das AusmaR der Flachenversiegelung wird dadurch erhiht. i
Dies wird bei der Ermittlung der neuen Verstegelungsfldchen berlicksichtigt.

[14.7.5 Stralte ]

Die Zufahrt in das nsus Plangeblet erfolgt aus westlicher Richtung von der Kirschenallee
bzw. dem Ahornring. Belde Fléichen sind volifldchig versiegeslt.

Bewertung
Die Planung verfolgt keine Verénderungen und Elngriffe in die vorhandene Situation.

B} Schutzgut Fauna

Es wurde von der Beauftragung elnes faunistischen Gutachtens zur Erfassung von Fle- H
dermausen und Brutvdgeln abgesshen, Wahrend der mehrmaligen Begehungen am Ta-
ge zur Bestandserfassung konnten weder Flederm&use noch Brutvigel fostgestelit wer-
den.

Brutv8gsl
Bedingt durch die Néhe des Waldes, der vorhandenen Vegetation und der zeltweisen

Ungestdrtheit im Bereich der Kleingérien st das Vorkommen verschiedener Brutvogelar-
ten nicht auszuschlieRen. Der Abbruch der verschiedenen kisinteiligen Schuppen, Hiitten
und Uberdachungen ist deshalb auferhalb der Brutzeiten der Vogelarten vorzunehmen.
Nach AbrBumen des Geléndes sind vorsorglich Nisthilfen am Baumbestand der Nutzgér-
ten einzurichten.

Flederméuse

Da ein Tell der Garagen mehriéhrig nicht genutzt wurde, ist das Vorkommen von Fleder-
méusen nicht vollstéindlg auszuschlieRen. Fir Fledermduse blelben durch den Erhalt /
Umstellung von ca. 45 Garagen im Plangeblet Ubsrwinterungspldtze und Wochenstuben ‘
erhalten. Erfahrungsgemdl werden auch nach mdglicherweise durch den Abbruch ent-
standenem Verlust die umgesetzien Garagen wieder als Wochenstube bzw. Uberwinte-
rungsquartier angenommen. '

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Das Klima der Gemeinde Gégelow ist atlantisch gepréigt. Die Region liegt im Regen- {
schatten Schleswig- Holsteins und liegt mit 535 mm/ a ca. 100 mm unter dem Nieder-
schlag in Schleswig- Holstein. Die hohe Luftfeuchtigketlt von ca. 84 %, der ausgeglichene
Temperaturjahresgang bei 8,0 °C bei deutlich wenlger Frosttagen von 76 pro Jahr als auf
dem bsnachbarten Festiand sind Ausdruck des maritimen Einflusses. Hauptwindrichtun-
gen sind aus westlichen Richfungen. !
Durch die vorgesehene Planung wird das Sriliche Mikroklima nicht beeinflusst. l

2.1.4 Schutzgut Landschait und Bewertung !

Der Untersuchungsraum ist Bestandtell des wellig kuppigen Grundmorénengebietes zwi- L
schen Wismar und Boltenhagen. Die zum Tell in dis Wismar- Bucht untergetauchten ';

i
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Riicken der Grundmoréne liegen vor der Endmordne der Rosenthaler Staifel (Pommer-
sches Stadium der Weichsel- Kaltzeit), die slidlich von Wismar im Bogen um die Bucht
verlauft.

Das eigentiiche Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Gemeinde Gégelow im Orts-
tell Proseken. Norddstlich liegt ein Waldgebist, dass bis an den Orisrand der benachbar-
ten Gemeinds Zierow reicht. Siidlich grenzt das Plangsbiet an eine bestehende Kleingar-

tenanlage.

In diesem Landschaftsausschnitt wird innerhalb der Ortslage Proscken dis Einordnung
sechs neuer Einfamilienhausgrundstiicke und die Neuordnung und Reduzierung eines
Garagenhofes geplant. Durch die beabsichtigten Ausgieichsmalnahmen, insbesonders
die Anlage eines Waldsaumes wird sin Puffer zwischen den Nutzungsfiichen und dem
angrenzendeh Wald errichtet.

Das Landschaftsbild wird sich mit der Planungsabslicht nicht veréindem. Eingriffe in das
Schutzgut Landschaftsbild milssen demzufolge nicht berlicksichtigt werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bswertung

Die Bdden des Plangebietes sind schon lange in Nutzung und stark anthropogen tber-
formt. Durch die beabsichtigte Planung wird die dauerhafte Entsiegelung von Bodenfia-
chen vorbereitet.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Das Plangeblet wird nach der Karte 13 des Gutachterlichen Landschaftsranmenplanes
hinsichtlich der Schutzwlirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers dem Bereich mit
mittierer bis hoher Schutzwiirdigksit zugeordnest. '

Durch die vorgesehene Planung wird das anfallende Oberflachenwasser des Allgomel-
nen Wohngebletes auf den Grundstiicken der Versickerung zugeflihrt. Die Oberfiachen-
entwésserung der Wassergebundenen Fahrflachen vor den Garagen soll vorbehaltlich
der Aussagen elnes Bodengutachtens ebentfalls durch Versickerung erfolgen.
Oberflachenwasserregime und die Grundwasserverhéltnisse des Plangebletes werden
durch die Planung nicht besinfiusst.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Sachglter sind von der Planung nicht betroffen, als Kulturgliter sind Bodendenkmalberel-
che aus Bestandskarten nicht bekannt. Durch die Erkundungen vor Ort konnien keine
Hinwelse auf Bodendenkmale entdeckt werden. Ur- und Frithgeschichtliche Funde wer-
den fiir das unmittelbare Plangebist nicht erwartet.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planaufstellung soll der stédtebauliche Missstand der vorhandensn Kisingarten-
anlage beseitigt werden. Des Weiteren wird der (iberdimensionierte Garagsnkomplex
sntsprechend dem zeitgemé&(en Bedarf verkleinert und neu geordnet, so dass auch frele
Flachen fir die Einordnung von 8 Einfamilienhausgrundstiicken entstehen.
Ausgleichsma3nahmen sind mit Anpflanzungen siner Feldgehdizhecke am ndrdiichen
Rand des Plangebletes, Anlage einer Stroucbstwiese und der Schaffung elnes neuen
Waldsaumes beabsichtigt.
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Mit der Neuordnung des Plangebletes werden erhebliche Fidchen in der vorhandenen
Kleingartenaniage sntsiegelt und die Abbruchmassen entsorgt.
Die Umwsltauswirkungen rsichen nicht {iber das Plangebiet hinaus.

2.2 Entwicklungsprognose zum Urmnweltzustand \
2.21 Entwicklung des Umweltzustandes bel Durchfithrung der Planung

Mit der planerischen Ordnung fiir die Fl&che der ehemaligen Kleingartenanlage und des
Garagenhofes sind geringe Eingriffe In die Schutzgliter verbunden.

Durch die beabsichtigten AbbruchmaRnahmen, die Entslegelung von Bodenfldchen und
die griinordnerischen Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft wird ein Ausgleich geschaffen, der zu einem hohen Kompensations-
Ubserschuss fthrt.

2.2.2 Prognose bel Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebistes bleibt der derzeltige sehr desolate Zustand er- -’.
halten. Eine planerische Ordnung und ErschlieRung des Gesamigebleies, sinschliefilich

der Einbindung dar Bebauung in die umgebende Landschaft, wére ohne Planverfahren

nicht moglich.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeldung, Verringerung und zum Ausgleich
nachtelliger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bel der Aufstellung
und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Auf der Grundlage der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB 1.V.m. § 21 Abs. 1
BNatSchG die Besintréichtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln und Aussagen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausglelch zu entwickeln.

Einzelne Schritte zur Vermsidung und Verminderung werden nachfolgend flir die betrof-
fenen Schutzgilter einzeln dargestsllt und unvermeidbare Bselastungen aufgezeigt.

2.3 Schutzgut Mensch @

Die entstehenden 8 Grundstiicke sind mit ca. §80 m? passend zum Charakisr der beste-
henden Ortslage dimensioniert, Beeintréchiigungen kdnnen sich kurzzeltiy baubedingt
beim Neubau der Wohnhéuser, bel den Abbrucharbsiten der vorhandenen Baulichksiten
und bel der Neuordnung des Garagenkomploxes srgeben.

Die Beeintrachtigungen werden (iber das Gebist jedoch nicht hinaus reichen.

2.3.2 Schutzgut Tlers und Pflanzen

Gohdlzbestand

Mit der Planung kann der Tell des Baumbestandes erhalten werden, der innerhalb der
Flachen der neusn privaten Nutzgarten llegt. Insgesamt ist dag Plangebiet sehr stark ver-
slegelt durch Garagen und die diversen Baulichkelten und Ubsrdachungen in den vor-
handenen Kleingartenflachen. Markante orisbildpragende B&ume sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Die einzsinen wenigen jingeren Einzelb&ume mit sinem Stammdurch-
messer von 10 cm (Fichten) bis zu 40 cm (Weide, Ahorn) erscheinen konzeptionslos an-

gepflanzt zu sein.
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b Im Plantsil A und In die Textlichen Festsstzungen, Tell B, wurde der Baumbestand Gber-
nommen, der dauerhaft erhalten werden soll. Darliber hinaus muss durch Festsetzungen
eine Besintréchtigung des Bestandes ausgeschlossen werden. Insbesondere wéhrend
der Baumafinahmen ist fiir Baum- und Wurzelschutzmafnahmen zu sorgen. Nebsnanla-
gen miissen auRerhalb der Kronentraufen der vorhandenen Béums singeordnet werden.

i Geschitzte Blotope

I Nach § 20 LNatG M-V geschiitzie Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Lebensrdume der Eingriffsfidchen
Als Eingriff durch Biotop- und Funktionsverlust wird die Rodung des Sledlungsgebiisches
mit einheimischen Gehélzarten und die Fallung von 5 Stlick Laubbdumen mit einem
Stammdurchmesser von 30 cm gewertet. Die Féllung der drel im Bestandsaufmass dar-
gestellten Fichten mit sinem Stammdurchmesser von ca. 10 cm wird nicht als Eingriff
gewertst. Die 5 zu fillenden Baume mit einem Stammdurchmesser von bis zu 30 cm
werden

) ‘m Verhélinis 1:1 durch Neuanpflanzungen im Plangsbiet ausgeglichen.

Planerische Festlegungen

Im Zusammenhang mit der Ausweisung des Allgemelnsn Wohngebistes sollen Wohn-
baufldchen zur Bebauung mit sechs Wohnhé&usern und zur Anlage von dazugehﬁdgen
Hausgérten und ErschlieBungsfi&chen geregelt werden.

Gartenhauser und Terrassen Innerhalb der privaten Nutzgérten diirfen mit Ausnahme von
drei Grundstiicken nur mit mindestens dreiRig Meter Abstand zum Wald errichtet werden.
Bel drel Grundstiicken wird der vorgeschriebene Waldabstand um maximal 7 Meter un-

terschritien.

E‘ Zwischen dem Waldrand und den privaten Gartenfléichen wird ein Waldsaum auf éifentii-
chen Flachen entwickelt. Die Flichen blelben frei von Anpflanzungen und werden der
natiirlichen Sukzesslon libetlassen.

) &n der ndrdlichen Plangebistsgrenze wird elne 5,0 m breite Feldhecke angepflanzt.

Diese privaten und dffentlichen Griinflachen sind mit der Auswelsung von Pflanzenarten,
Gehdlzqualitdten, Wildschutzzaun und Pfiege, in den Plan, Teil A und die Textlichen
Festsetzungen, Teil B, aufgenommen worden. Durch die griinordnerischen Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landscheft und die Entsiege-
lung der Fléchen wird ein Ausgleich geschaffen, der zu einem hohen Kompensations-

iiberschuss fithri.,
2.3.3 Schutzgut Boden

- H, G SR e o

Die ermittelien Eingriffe betreffen zum grofen Tell das Schutzgut Boden, da fir die In-
anspruchnahme von Fl&chen fiir den Bau von Wohnhausemn und ErschlieBungsfléchen
vorhandener Boden dauerhaft volifiichlg versiegelt wird. GroBe Telle von teilversisgelten
Verkehrsflachen und mit Garagen bzw. diversen vielf8itigen in der Kleingartenanlage er-
richteten Baulichkelten werden volisténdig entsiegelt.
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2.3.4 Schutzgut Wasser

Dem Schutzbediirfnis des Oberfléchen- und Grundwassers st besondere Aufmerksam-
keit zu schenken. Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke Ist auf
den jewelligen Fléchen zur Versickerung zu bringen. Das anfallende Schmutzwasser der
Grundstiicke des allgemeinen Wohngebletes wird dem Hauptschmutzwasserkanal an der
LandestraRe zugeflihrt und ordnungsgeméR entsorgt. ‘

In die Textlichen Festsetzungen, Tell B, wurde aufgenommen, dass Stellplatze, Grund-
stiicks- und Stellplatzzufahrten in versickerungsfahiger Bauwsise herzustelien sind. Das
anfallende Regenwasser der Dachflichen wird auch auf den privaten Grundstiicken zur
Versickerung gebracht,

2.4 Anderweltige Planungsméglichkelten

Andere Planungsmoglichkelten insbesondere Standortalternativen kommen flir dicses
Planverfahren nicht in Betracht. Bei dem Plangebiet handeit es sich um elne im Fidche-
nnutzungsplan der Gemeinde in Aussicht genommens Wohnbaufi&che. Mit dem Planver-
fahren verfolgt die Gemsinde das Anliegen den stidtebaulichen Missstand zu beseitigen,
die Bebauung mit den Garagen neu zu ordnen und Bewohnern die Mdglichkelt zu gege-
ben sich in diesem Wohngebist anzusiedeln.

2.5 Elngriffs- Ausgleichs- Bllanz

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsmafnahmen wurden die
Hinweise zur Eingriffsregelung flir Mecklenburg- Vorpommern (LUNG 1989) zugrunde
gelegt. Zur Dimenslonierung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen wird die Gr3%¢ der
betroffenen Flédchen und dis Intensitdt des Eingriffs ermittsit.

Durch die mit dem Plan vorbereiteten mdglichen baulichen Erwelterungen werden Eingrif-
fe in den Blotoptyp Sledlungsgebiisch helmischer Laubholzarten und den nach § 26 a
LNatG M-V geschiitzien Baumbestand vorgenommen. Dadurch ist in diesem Bereich
zusétzlich zur Inanspruchnahms von Bodenflachen ein Biotop- und Funktionsverlust fr
den Naturhaushalt zu erwarten. Als Eingriff wird die Rodung des Siediungsgebiisches mit
sinheimischen Gehdlzarten und die Féllung von 5 Stitck Laubbiumen mit einem Stamm-
durchmesser von 30 cm gewertet. Das Sledlungsgebiisch mit einer Flachengrdfe von
82,60 m2 wird mit einer Wertigksit von 1 in Anspruch genommen.

Dis finf Einzelb8ums mit Stammdurchmesser 30 cm sind nach dem Baumschuizkom-
pensationserlass mit einem Stammumfang von 50 ¢m bis 150 cm im Verh&linis 1:1 aus-
zugleichen. {Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlass vom 15.0ktober
2007). Fir die zur Fallung vorgesshenen 5 BAume wird gesondert ein Féllantrag bet der
Unteren Naturschutzbehbrde gesteli.

Um die Bilanzierung nachvollziehbar darzustellen, werden in der Eingriffsbilanzierung alle
im Satzungsplan dargesteliten Garagen und Verkehrsfléchen als ,neue Flachen® gerech-
net und alle vorhandenen Flachen des Bestandes als Enisiegelung gerechnet. So wer-
den auch die bel der Garagennsuordnung unverénderten Baukdrper mit bilanziert, ob-
woh! sle sich gegeniliber dem Voreingriffszustand nicht verandern.
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b Durch den Bau der sechs neuen Einfamilienh&user mit den zugehdrigen ErschiieRungs-
flachen, der Aufsteliung der Garagen mit den zugehdrigen Vorfléichen und den neuen
Stellplatzen ndrdlich des Feuerwshrgeb&iudes entstehen neue Versiegelungsfiéchen mit
der Flachengrbfe von insgesamt 4.154,80 m? (vgl. Tab.2). Fiir dis Vollversiegslungsfié-
chen wird ein Faktor von 0,5 als Zuschlag singerechnet. Fir die tellversiegelten Flachen
der Garagenvorflichen wird sin Zuschlag von 0,2 berechnet.

Verslegelungsfléchen Vollverslegelung Tellversiegelung
(m2) (m2)
Fléche WA
Vollversiegslung durch WA Neube-
bauung, Fléche 3.146 m2*GRZ 0,3 943,80
Vollversiegelung in 9 Kleingérten
9°28 m2 252,00
Vollversiegelung Garagen u. Uber-
b ‘dachung &stl. Feuerwehrgebaude 759,00
Vollversiegelung PlanstraBs Au. B 1444
Vollversiegelung Stelipldize 200
Tellverstegslung Garagenvorflg-
chen b56
3.588,80
556
Zusammenstellung Eingriffsfldchen
Vollversiegelung 3.598,80
Tellversiegelung 556,00
Eingrifisfliche gesamt 4.154,80

Tab. 2: Neu vollfidchig zu verslegelnde Fl&chen

Fir das geplante Bauvorhaben werden die graviersndsten Eingriffe durch die Fl&chenin-
anspruchnahme fir vollfiichige Bodenverslegelungen verursacht, Die betroffenen Flé-
chen wurden in threm Blotoptyp nach der Anlage 9 der Eingriffsregelung ermittelt und der
folgenden Waertstufe zugeordnst, um das Flachendquivalent fiir die Kompensation des
Eingriffes ermitteln zu kénnen.

Um dis Wertse und Funktionen des Naturhaushaltes wieder herzustellen ist als Kompen-
sationserfordernis das 1-1,5 fache der besintréchtigten Fléche (Bemessungsspanne)
wieder herzustellen. Fiir die volifidchig neu verslegslten Fléchen wurde ein Versiege-
lungszuschiag von 0,5 und fir dle iellversiegeiten Fléchen ein Zuschlag von 0,2 des
Kompensationserfordernisses berechnst.

Wegen der Néhe des Eingriffsgebletes zu den GemeindestraRen und der Ndhe zu der
Gbrigen Bebauung wird sin Korrekturfaktor von 0,75 fir die Flachenbssintréchtigung der
vorhandenen Biotope bei der Bsrechnung des Flichenéquivalentes berlicksichtigt.
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Eingriff durch Blotop~ u. Funktionsver-
lust
Fléichenvear- | Wetistufe Kompensa- x  Komekiurfaktor | Fldchenfiqul-
brauchIn | nach Anlage § | tlonsarfar- Flachenbeeln- | valent fir
mg2 Elngrifferage- | demis tréichtigungsgrad | Kompensation
MaBnahme Biotoptyp bung Eogrt (m2)
Verlust Gebitach 82,60 1 1 x 075 62
Summe Fléchendqulvalent Eingriff Biotop u. Funktions-
verlust gesami 02
Eingriff durch Fldchenverslegelung
Fidchonver- | Werellfe | Zusoiag  x  Korrekturfakior | Fiohenaqu-
brauch in | nach Anlage © | Verslegelung Flachenbesin- | valent fir
m2 Eingrifferege- fréchtigungegrad | Kom
Mafnahme Biotoptyp ung Elngriff (m2)
Vollversiagelung durch WA 043,80 0 0,8 x 075 384
Neubsbauung, Fldche 3.148
m2*GRZ 0,3
Voliverslegelung in © Klain- 262,00 0 0,6 x 0,75 06
ghrtan 9°28 m2
Vollversiegalung Garagen 768,00 0 0.6 x 0,75 288
und Ubsrdachung Feusrwehr
Vollversiegelung PlanstraRen 1.444,00 ¢ 0,8 x 0,76 542
AundB
Vollverslegelung Steliplétz 200,00 0 0.2 x 0,75 30
Telverslegelung Garagenvor- $58,00 0 0.2 x 0,76 - 83
fiiche
Summe Fléichenéiquivalent Eingriff Flachenver-
slegelung gesamt 1.388
Elngriffeminderung

Nach Fertigstellung aller BaumaRnahmen werden die unbefestigten Gel8ndefldchen auf
den privaten Grundstiicken des allgemeinen Wohngebletes mit Hecken und Strauchemn
bepflanzt bzw. mit Rasen angesét. Die Neuanlage der Vegetationsfléchen (vgl. Tab. 3)
auf den Hausgrundstlicken wird mit der Wertstufe 0,5 ohne einen Abschlag (Korrekturfak-
tor) bel der Flachenbesinirdchtigung als MinderungsmaRnahme angerechnet.

Mit der vorgelegten Planung sollen auch zukiinftig 9 Private Nutzgérten im Plangeblet
angelegt werden. Diese privaten Gartenfidchen werden antellig auf vorher unbefestigten
Flachen (Umfahrt /Rundweg) und auf vollfidchig versiegelten Flachen der vorherigen
Baulichkeiten angelegt. Diese Manahme wirkt sich singriffsmindernd aus.

Entsprechend der Tabelle 3 entsteht berelts durch die MinderungsmaRnahmen ein Uber-
schuss des Flichendqulvalentes {m®) In Héhe von 72 Werlpunkten zum Eingriff. Der
durch 5 Baumféllungen verursachte Eingriff in den vorhandenen Baumbsstand wird ent-
sprechend Baumschutzkompensationserlass ausgesglichen,
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MinderungsmaBnahmen
Fl&gchen- Wertstufe | Kompensations. x  Korrekiurfuk-
griRe worizahi tor Fiichen- | valent fiir
beeintréchtl- | Kompensation
gungsgrad
Riickbaumafnghmen Nutzungstyp (m?)
Neuanlage Vegetations-
flachen
Nutzg8rten auf varsiagelten 58868 O 0,6 x 1 204
Flchen (Geblude)
Nutzghirten euf Umfahrt 268 0 0.8 x 1 127
Zisrrasen und Anpllanzungen 22022 05 x 1 1401
In Hausnithe {3148 m2 x 0,7)
Summe Fldchendquivalent MinderungsmaRi-
nahmen gesamt 1.522
eniiberstellung von Eingriff und Minderung
umme Eingriff Blotop u, Funkilonsver-
lust 62
Summe Elngriff Flachenvoliverslegelung 1.388
Summe Minderung -1.522
gerble!bendes Kompensationserfordernis (Summe Eln- :
-72

Tab. 3: Bsrechnung Kompensationserfordarnis
2.5.1 AusgleichsmaRnahmen

Nachfolgend werden Kompensationsmafnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den Na-

turhaushalt beschrieben.

Um das Plangebiet neu zu ordnen und die vorhandenen stédtebaulichen Misssténde des

Kleingartengel&ndes zu beseltigen, sind umfangreiche Entslegelungen im Plangebiet

durchzufiihren.

‘leben der Entslegelung sind aber auch Vegetationsmalinahmen im Plangebiet vorgese-
on. Dadurch srrechnst sich im Plangsbist insgesamt ein Ubsrschuss von 2847 Wert-

punkten Flachenéquivalent (m2).

VegetatlonsmaBnahmen als Ausglelc

Anlage einer Feldhecke

Als Kompensationsmalnahme und zur besseren Einbindung der entstehenden Garten
und der privaten Grundstiicke Plangebietsgrenze in die Umgebung soll an der ndrdlichen
sine 5 m breite frelwachsende naturnahe Hecken angelegt und dauerhaft srhailten wer-
den.

Festgesetzt wird sine zwelrsihige Hecke mit ausschlieflich heimischen Arten im Verband
1m x 1 m [n siner Gesamtlénge von ca. 80 Meter L&nge. Die Strauchern sollten 3 mal
verpflanzt und 60- 100 cm hoch sein. In regelméRigem Abstand werden in die Hecke drei
Laubb&ume gem. Festsetzungen der Artenlists Tell B als Hochstamm 3xv mit Stammum-
fang 18-20 cm gepfianzt.
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Anlage Streuobstwlese ¢
Im norddstlichen Plangeblet zwischen Waldsaum und Garagenbldcken wird eine ca. 880 '
m? grofRe Flache fiir die Anlage einer Streuobstwiese mit 8 Obstb&umen in der Qualitat
Stammumfang 12-14 cm gemessen in 1 m Héhe frelgehalten.

Anlage Waldsaum .

Zwischen dem Waldrand und den privaten Gartenfiéichen wird in 10 bis 15 m Breite ein
Waldsaum auf 8ffentlichen Flachen entwickelt. Die Flachen sollten weder angesét noch
bepflanzt werden. Die Waldsaumfldchen entstehen zum Tell auf vorher volifidchig versie-
gslten Flachen und werden der natilrlichen Sukzession {iberiassen.

Anpflanzung von Hochstémmen an Planstraflen A und B

Entlang der Planstrafien A und B sind Anpflanzungen mit hochstdmmigen Baumarten als “
Ausgleich vorgesehen. ]
GemaR der Anlage 11 der Eingriffsregelung wird bei der Anpflanzung von Einzelb&umen
eln Flacheniquivalent von 25 m? pro Baum als Bezugsfléche zugrunde gelegt. Unter An-
rechnung des Fakiors 0,75 der Fléchenbeeintréchtigung werden zur Kompensation der d
fidchenhaften Eingriffe 21 Stlick Hochstdmme in der Qualitdt H 3 x v mB, StU 18-20 cm {
zur Neupflanzung vorgesshen.

5 Stck Hochst&mme werden als Ausgleich Im Verhéltnis 1:1 fiir die im Plangebist zu fal-
lsnden Baume neu gepilanzt.

Die Baumatt ist nach den Festsetzungen Tell B der Pflanzenliste auszuwéhlen.

2.5.2 Berschnung des Ausgleiches

Ausgleich
MaRnahme | Fiéohen- Werstulo Werbstuts Aus- Kortekturiaktor
Nr. grike derzeiti glelchsmalnahme Fiichenbesin- | valent fiir
frichticungsgrad | Kempensation
MaBnahme Ausgleich
Anpfiarzung Feldgehtize 258,00 0 2 X 0,76 387
Anlage Streuchsiwiase 883,00 1] 2 b 0,78 1.326
Waldsaum auf versisgeiten 183,88 0 2 x 0,76 276
Flfohen .
Summe Fléchendiquivalent Ausgleich im Plangeblet 1.937‘”
i
Kompensationsmafnahme Baum-
pflanzung
Komponsefions-  mas- Fiachengrone | Wertstafe Wertstife Aus- X Korrkturtaktor | Fichonqui-
nahme glelchsmaBnahme Flchenboain- | valent fir
T irBchigungagred | Kompensatior]
way
26 Stralenbaume 21 Stckx 525,00 0 2 X 0,78 788
25m2
Summe Flachenidquivalent durch Kompensationsmanahme Baumpflanzung | 788

Summe Kompensationsmafnahmen [ 2775 |
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Gogenliberstsllung von Eingriff und Kompensa-

tion

Summe Eingriff 72
Summe Kompensation 2775
Summe Uber-

schuss 2.847

Tab. 4: Berechnung des Ausgleiches durch Vegetationsmafinahmen
2.5.3 Ausgleich durch Entsiegelung von Fldchen

Die vorhandenen Gebauds in der Klelngartenanlage wurden vor 1889 errichtet, so dass
sie vollstandig bei den Entslegelungsfléchen anzurechnen sind.
Entsprechend der Tabelle 5 wird ein welterar Ausgleich durch die Flachenentslegelung
erroicht. Dis Entslegelung der Flachen wird nach der Eingrifferegelung analog der Ver-
‘tegelung mit den Faktoren 0,5 fir Vollflachige Entsiegelung und dem Faktor 0,2 fr Tell-
ntsiegelung als Ausgleich berechnst.

Vollentsiegelungsfiichen m* Tellentslegelungsfidchen m®

Strafle Klelngarten Garagen Garagenumfahrt  Rundweg Kleingarien
178 26,16 349,35 1534 519
179 | 36,23 317.1 [ 1534 1 518

03,18 317,38

5,52 301

18,07 1284,81

4,04

16,86

16,05

15,28

40,66
7.4

‘ 16

8,84

46,76

2,56

14,13

20,4

33,52

34,17

23,9

20,8

7,87

7,34

21,8

21,22

22,34

20,86

28,66
9,2

15,06

22,14

23,38
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27,88
13,48
9,17
9,13
33,03
18,08
20,93
33,09
50,44
30,87
9,22
8,06

[ 098,39

Tab.5: Entslegeln von Flachen im Plangebiet

Ausglelch durch Flichenents legelung
Fidchenver- |Wersuffe | Zusohiag Korreknurfekior | Flachengiqui-
brauchin | nach Arlage 8 | Entsiegslung Flichenbeeln- | valont fir
m2 Elngriffsrage- trichtigungsgrad | Kempensation
Mafnahme tung Bingrif (m2)
Vollentstegelung Strale 179,00 o 0,6 0,76 67
Vollantsiegelung Kleing#irten 099,38 0 06 0,78 376
Vollentslagelung Garagen 1.284,81 6 0,8 0.76 482
Tfa;.gtmuagam Garagenum- 1.534,00 0 0.2 0,75 230
Tellontsiegelung Rundweg 516,00 6 0,2 0,76 78
Kleingarten
Summe Ausgleich Flichenentsliegelung gesamt 1.232
Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation
Summe Eingriff 72
Summe Kompensation VegetationsmaRnahmen 2,775
Summe Kompensation Fidchenentsiegelung 1.232
Summe Uberschuss |  4.079

Durch die MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs wird ein Uberschuss in Hohe von
4,079 Fidchenaquivalent (m?) emeicht. Damit kann deor mit der Umsetzung des Be-
bauungsplanes Nr, 21 Hithnerberg verbundene Eingriff vollsténdig ausgeglichen wer-

den.
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3. Zusétzliche Angaben
3.1 Beschrelbung der wichtigsten Verfahren bel der Umweltpriiffung

Zur Beurtellung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde sin Fachbsiplan
orarbeitet. Neben der Nuizung groflrdumiger Planvorgaben fir M- V wurden die Biotop-
und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe mit Hilfe der Empfehlun-
gen zur Eingriffsregelung fir M- V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbsiplanes sind mit Eingriffsermittiung und Ausgleichsdarstsllung
in den Umweltbericht der Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen. Die vorge-
schlagenen Festsetzungen wurden In den Plan, Tell A und die Textlichen Festsstzungen,
Tell B, Gtbsrmommen.

.3.2 Hinwelse zur Durchflihrung der Umweltiiberwachung

le Herstellung der Ausgleichsmaflinahmen obliegt dem Eingriffsverursacher, Dis Aus-
hrung der MaRnahmen wird durch dle Verwaltung der Gemeinde Gégslow sin Jahr
nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes und nach welteren drei Jahren kontrolliert.

3.3 Allgemeln verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 21 "Hithnerberg® der Gemeinde Gége-
low soll ein Allgemsines Wohngeblet ausgewiesen werden, das die Flache flir sechs
Wohnhéuser und zugehdrige Freifléchen dauerhaft erschilefen und sichern soll.

Die vorhandene klsinparzellierte Kleingartenaniage mit ihren gartenuntypischen Nutzun-
gen und jhren zahllosen ungenshmigten Baulichkeiten bestehend aus maroden Hilitien,
Schuppen und Stallanlagen soll vollstindig bessitigt werden. An gleicher Stelle sollen 9
ginzelne Private Nutzgérten in geordneter Form mit einem kleinen Gartenhaus und einer
kleinen nicht Giberdachten Terrasse zugslassen werden. Der vorhandens Garagenkotmp-
lex aus 90 Fertigteligaragen wird auf ca. 45 Garagen dem tats8chlichen Bedari ange-
passt und neu angeordnet.

ie durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden mit Hilfe
der Eingriifsregelung fiir Mecklenburg- Vorpommermn® dargestsiit und bewertet. Die Ein-
griffe beschrénken sich auf den Verlust von Boden, in sehr geringem Umfang von Biloto-
pen und lhren jewelligen Boden- und Biotopfunktionen durch die Versiegelungsmafinah-
men fir die zukiinftigen Wohnh&user, Garagen und Verkehrsflachen,
MafRnahmen zur Vermsidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen werden
im Umweltbericht dokumentiert. Insbesondere werden Betonfl&chen entslegelt und Ge-
baudefifichen abgebrochen, so dass ein srheblicher Kompensationsiiberschuss entsteht.
Der vorhandens Baumbastand im Kleingartengsel@nde wird im Plan zum Erhalt festge-
setzt. Als Ersatz fiir zu f8llende B&ume werden Nsupflanzungen ven Hochstdmmen fest-
gesetzt.
Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bsbauung wird
an den Grundstlicksgrenzen sine Feldhecke vorgesshen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der Malnahmen zur
Vermeidung, Minimisrung und zum _.: gigoh Reine nachtelligen Umweltausmdrkungen 2u
erwarten sind. 3 $

Gagelow, den U & FEB. 2010
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GEMEINDE GAGELOW

Bebauungsplan Nr. 21
"Hiuhnerberg”

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

tiber die Berlicksichtigung der Umwelibelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbetelligung
sowie die Abwagung und die Wahl der Planungslésung

Die Gemeinde Gagelow hat am 19.06.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 21 mit der Gebistsbezeichnung "Hiihnerberg® beschlossen. Bei dem Plangebiet
handelt es sich im Wesentlichen um einen Garagenhof sowie um eine Gartenanlage.
Eigentmerin der ca. 1,3 ha grolen Gesamtflache ist die Gemeinde Gagslow, die ca.
80 Garagen wurden an Privatpersonen vermietet. Die Gartenanlage wurde in Parzel-
len geteilt und an Privatpersonen verpachtet.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 21 "Hthnerberg” tiberplante Geblet befindet sich in
der Ortslage Proseken, ostlich der Kirschenallee. Nordwestlich des Plangebietes
schiieRt sich das als aligemeines Wohngebiet (WA) fesigesetzte Baugebiet "Prose-
ken-Nord" an, das kurz nach der Wende entstanden und vollsténdig bebaut ist. Die
stdliche Grenze wird durch die vorhandene Wohnbebauung stidlich des drilichen
Feuerwehrgebsudes bzw. durch die vorhandene Kleingartenanlage gebiidet.

Wahrend die Nutzung der Garagenanlage bis auf das duBere Erscheinungsbild weit-
gehend unproblematisch ist, haben sich im Bereich der Gartenanlage in den letzten
Jahren zunshmend Probleme eingestellt. Aus dem Berelch der angrenzenden
Wohnnutzungen wurden vermehrt Beschwerden Uber Lérmimmissionen an die Ge-
meinde herangetragen. Hauptursache dleser Beschwerden ist die unreglementierte
Tierhaltung innethalb der Gartenanlage sowie weitere gartenuntypische Nutzungen.

Aufgrund der Beschwerden hat die Gemeinde die Situation in der Gartenanlage ana-
lysiert und dabei weltere Fehlentwicklungen festgestellt. So werden mittierweile be-
nachbarte Parzellen von sinem Pachter gemeinsam genutzt und die Parzellen bau-
lich verbunden. Darliber hinaus wurden mehrere Parzellen beinahe vollsténdig Gber-
baut, wobel die baulichen Anlagen stellenwelse in den Wald hinein reichen. Bis auf
wenige Ausnahmen befinden sich die Gebaude und Nebenanlagen in einem de-
sastrosen Zustand. Dies trifft auch fiir die Anlagen und Einrichtungen flr die Tlerhal-

tung zu.

Mit der Aufstellung des Bsbauungsplanes reagiert die Gemeinde auf diese stadte-
baulichen Misssténde.

Dis Gemeinde verfolgt dabe! das Zis!, die Nutzung der Garagenanlage sowie die der
Garten neu zu organisieren. Von den derzelt ca. 90 Garagen werden eine Vielzahl
nicht mehr for die Pkw-Unterstellung genutzt. Durch die leerstehenden bzw, ander-
weltlg genutzten Garagen werden gréRere Flichen elner sinnvolleren Nutzung ent-
zogen. Die Gemeinde beabsichtigt daher, die Bstonfertiggaragen zu neuen Gruppen
zusammenzustellen und dersn Anzahl insgesamt zu reduzieren. Die freiwerdenden




Satzung der Gemeinde Gégelow Oiber den Bebauungsplan Nr. 21 *Hohnerberg®
Zusammenfassends Erklarung

Fléchen sollen fiir die Errichtung von insgesamt 6 Einfamilienhdusemn vorbersitet
werden.

Zur Sicherung des Planungszisls wurde fr den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine Verénderungssperre erlassen. Der Bebauungsplan wird aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickeit. Dort sind die Fidchen als
Wohnbaufidichen gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie als Griinfiache mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingarten” dargestelit.

Der Bebauungsplan hat das gesetzlich vorgeschrisbens Aufstellungsverfahren
durchlaufen. Der Vorentwurf wurde von der Gemeindeveriretung am 29.04.2008 ge-
billigt. Die frihzeitige Betsiligung der Offentlichkeit erfolgts in der Zeit vom 19.08.08
bis zum 04.07,2008 durch &ffentlichen Aushang. Die frihzeitige Beteiligung der be-
rithrien Behdrden und sonstigen Tréger Sffentiicher Belange wurde durchgefthrt, Am
24.02.09 erfolgten die Billigung des Entwurfs und der Beschluss Giber die 6ffentliche
Auslegung. Diese wurde In der Zelt vom 23.03.09 bis zum 23.04.09 durchgefithrt.
Zeitgleich erfolgte die Beteiligung der Behtrden. Die von den Trdgem odffentlicher
Belangs formulierten Stellungnahmen wurden gepriift und ggf. in die Planung einge-
arbeitet. Der Satzungsbeschluss der Gemelndevertretung erfolgte am 03.11.2009. Im
Rahmen der Offentlichkeltsbetelligungsn nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB wurden von
der Offentlichksit keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behérden- und Offentiichkeitsbeteiligungen nach §§ 3 und 4 BauGB
hat die Gemeinde auch keine Erkenntnisse {bsr mdgliche Alllasten oder Altlasten-
verdachtsflachen innerhalb des Plangebistes erlangt.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Gemeinde durch einen Anwohner darauf
hingewiesen, dass sich im Plangebist eine Kigranlage befunden hat. Diese Kldranla-
ge wurde bereits vor der Wendg stiligelegt. Bezlglich der Standorie der ehemaligen
Klérbecken lisgen der Gemeinde keine Unterlagen vor. Auch intensive Recherchen
bei den Zweckverbéinden Grevesmuhlen und Wismar brachten keine Informationen
(iber frithere Standorte. Auf der Planung wurde deshalb ein Hinwels angebracht, der
auf mégliche Altiastenfunde hinwelst.

Die Gemsinde wird threrssits wéhrend der notwendigen Manahmen zur Umverle-
gung der vorhandenen Regen- und Schmutzwasserleltungen auf etwaige Hinweilse
achten und evtl. Altlastenfunde ordnungsgemaR entsorgen. Darliber hinaus werden
Kaufer auf mogliche Altlastenfunde hingswicsen.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden mit
.Hilfe der Eingriffsregelung flir Mecklenburg- Vorpommern® dargestelit und bewertet.
Die Eingriffe beschrénken sich auf den Verlust von Boden, in sehr geringem Umiang
von Blotopen und ihren jeweiligen Boden- und Blotopfunktionen durch die Versiege-
lungsmaRnahmen flir die zuktnftigen Wohnhéuser, Garagen und Verkehrsfli&chen.
MaRnahmen zur Vermeldung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen wer-
den im Umweltbericht dokumentiert. Insbesondere werden Betonflachen sntsiegelt
und Gebéudsflachen abgebrochen, so dass ein erheblicher Kompensationsiber-
schuss entsteht.

Der vorhandene Baumbestand im Klsingartengel&nde wird im Plan zum Erhalt fest-
gesetzt. Als Ersatz fliir zu fallende Baume werden Neupfianzungen von Hochstam-

men festgesstzt,




Satzung der Gemeinde Gégelow iber den Bebauungsplan Nr, 21 "HUhnerberg®
Zusammenfagsende Erkldrung

Zum Ausgleich der Eingriffe In den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bebauung
wird an den Grundstiicksgrenzen eine Feldhecke vorgesshen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsstzung der MaRnahmen
zur Vermeldung, Minimierung und zum Ausgleich keine nachtelligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

Die Gemeinde Géagelow hat sich sbenfalls intensiv mit den immissionsschutzrechtli-
chen Aspekten der Planung auseinandergesetzt. Die bei der derzeitigen Nutzung des
Plangebietes auftrstenden immissionsrechtlichen Probleme stellen einen wesentli-
chen Grund fir die Planaufstellung dar. Aufgrund der dirskten Nachbarschaft von
Wohngebieten und Gartenanlage kam es in der Vergangenheit regelméRig zu Be-
schwerden tiber Larmbelastigungen, die ihren Ursprung in der Tierhaltung innerhalb
der Gartenanlage haben,

Aus diesem Grund beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgeseizes.
So ist die Tierhaltung innerhalb eines Tells der Gartenanlage kanftig generell unzu-
lassig. Aufgrund der geringen Absténde zur Wohnbsbauung ist es bel lauten Spit-
zenwerten (z.B. Bellen von Hunden) unmdglich, die Orientlerungswerte der DIN
18005 "Schallschuiz im Stadtebau” sowohl wéhrend der Tagzelten als auch wéhrend
der Nachtzelten einzuhalten. Der fiir die Tagzeit innerhalb eines WA-Gebietes zulés-
sige Orlentlerungswert von 55 dB{A) sowie der Nachtwert von 40 dB(A) wére auch
unter Berticksichtigung von zul8ssigen kurzzeitigen Schalldruckspitzen bet zuléssiger
Tierhaltung nicht zu erreichen.

In sinem zwelten Tell der Gartenaniage ist hingegen die Tlerhaitung mit Einschrén-
kungen zuldssig. Eine Uberpritfung der relevanten Parameter Larmquelle, Abstands-
fiachen und einzuhaltende Orientierungswerte flir WA-Geblete ergab, dass wéhrend
der Tagzeiten keine Uberschreitungen zu erwarten sind. Far die Ruhe- und Nachtzei-
ten setzt der Bebauungsplan fest, dass Anlagen und Einrichtungen fir die Tlerhal-
tung so herzustellen sind, dass von den Tieren keine Immissionen, die mit den
Schutzinteressen der benachbarten Wohnbebauung unversinbar sind, verursacht
werden. In der Zeit von 20.00 Uhr bis 07.00 Uhr sind Tiers, die auch nur kurzzeitige
Larmemissionen verursachen kénnen (z.B. Hundegebsll), in geschlossenen, larm-
dammenden R&umen unterzubringen.

Die Planung der Gemeinde Gégelow ist mit den Zislen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar. Stédtebauliche Missstande werden beseitigt und die Nutzun-
gen innerhalb der Fléche geordnet. Die fur die Unterschreftung der Waldabsténde
erforderliche Ausnahmegenehmigung der zusténdigen Forstbehbrde liegt vor. Durch
den Ruckbau der unzulassigen baulichen Anlagen innerhalb der Gartenanlage und
durch die Reduzierung der Garagen erfahri das Plangebiet eine deutliche Aufwer-
tung, so dass auch durch die Errichtung von sechs neuen Wohngeb&uden kein aus-
gleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft erzeugt wird.

Gégelow, den 08.02.2010
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