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Begrtindung zur 1. Anderung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

TEIL | - BEGRUNDUNG

1. Einleifung

Die Gemeinde Gé&gelow hat am 27.9.1994 den Bebauungsplan Nr. 6 fur die Ortslage
Gressow, siidlich der GrevesmUhlener Stralle, als Satzung beschlossen und diese
dann teilweise zur Genehmigung eingereicht. Dem Antrag auf Genehmigung wurde
vom Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt des Landes M-V am
23.6.95 teilweise entsprochen. Nach der Teilgenehmigung stellte sich fiir die Ge-
meinde die planungsrechtliche Situation wie folgt dar. Die im Bebauungsplan Nr. 6
dargesteliten Aligemeinen Wohngebiete wurden mit MaRgaben, Auflagen und Hin-
weisen genehmigt. Die Genehmigung zum MD-Gebiet siidostlich des Dorfteiches
wurde versagt. Alle Gbrigen MD-Gebiete wurden nicht zur Genehmigung eingereicht.

Mit Beschluss vom 27.6.2000 teilte die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 6 in die
Teile 6 und 6a. Der Teil 6 umfasst alle genehmigten Baugebiete des Ursprungspla-
nes. FUr diesen Teil wurde am 12.9.2000 ein satzungsdndemder Beschluss
(Beitrittsbeschluss) gefasst, mit dem die mit der Genehmigung verbundenen Mallga-
ben und Auflagen berlicksichtigt wurden. Dieser Tell bildet nunmehr die Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 6.

Der Teil 6a umfasst die nicht genehmigten Teile sowie die nicht zur Genehmigung
eingereichten Teile des Ursprungsplanes. Da nach Auffassung der Genehmigungs-
behérde fir den Teil 6a ein erneutes Planverfahren erforderlich war, hat die
Gemeinde am 27.6.2000 den Satzungsbeschluss flir diesen Teil aufgehoben und
anschlieBend die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6a beschlossen. Fiir diesen

Bebauungsplan erfolgte am 26.10.2004 der Satzungsbeschluss. Der B-Plan Nr.6a

hat durch Bekanntmachung am 09.11.2004 Rechtskraft erlangt.

2, Ausgangssituation

Die Gemeinde Géagelow erfilllt als Randgemeinde im Nahbereich des Mittelzentrums
Wismar aufgrund der giinstigen Verkehrslage und des bevorzugten Umgebungscha-
rakters eine Ergdnzungsfunktion als Wohnstandort. Dies zeigte sich in den 1990er
Jahren durch lebhafte Nachfrage nach Grundstiicken zur Wohnbebauung sowohi
von bereits ortsansassigen Interessenten als auch von Auswértigen. Um dieser
Nachfrage gerecht zu werden, prifte die Gemeinde die Moglichkeiten der Siedlungs-
entwicklung in den jeweiligen Ortsteilen. Dabei sollte die Entwicklung beziiglich der
Ausweisung von Wohnbauflachen im Ortsteil Gressow vor allem auf die Neuordnung
und behutsame Erweiterung der vorhandenen Siedlungsstrukiur konzentriert werden.
Die mit der am 24.01.1991 beschlossenen Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 6
beplanten Baufldchen eigneten sich hierzu aufgrund der Lage nahe des Ortzentrum

und der damit gegebenen, glnstigen ErschlieBungsmoglichkeiten. In diesem Zuge’

wurde auch angestrebt, die ortsgestalterische Entwicklung von Gressow positiv zu
beeinflussen.
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Begriindung zur 1. Anderung der Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

3. Lage und Raumlicher Geltungsbereich

Die Ortslage Gressow ist Oristeil der Gemeinde Gagelow und liegt westlich der
Hansestadt Wismar an der Bundesstrafe 105.

Das Plangebiet der rechiskréftigen Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 6 erstreckt
sich auf einer Fléche von rd. 5,16 ha sidlich der Grevesmiihlener Strafe, westlich
der StraRe Am Dorfanger, ostlich der Tressower Straf’e und nérdlich des bestehen-
den Tierzuchtbetriebes und der angrenzenden brachliegenden Ackerflachen.

Die Satzung Uliber den Bebauungsplan Nr. 6 soll fiir den in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten, schwarz-weif3 dargesteliten Teilbereich 1 mit einer Gréfle von rd.

2,71 ha aufgehoben werden.

Die Baugebiete der Teilbereiche 2 und 3, fiir die die Satzung. zum Bebauungsplan
Nr. 6 fortbesteht (rd. 2,45 ha) sind gesondert gekennzeichnet und in der Planzeich-

nung farbig dargestellt.

Als Plangrundlage wurde der rechiskraftige Ursprungsplan der Satzung Uber den

Bebauungsplan Nr. 6 verwendet.
Die Darstellung der Geltungsbereiche auf der aktuellen Automatisierten Liegen-

schaftskarte des Landkreises Nordwestmeckienburg (Stand 2011) im Mafstab
1:1000 ist als Anlage 2 Bestandteil dieser Begriindung.

4, Planungsrechtliche Grundlagen und VYoraussetzungen
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der ‘Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschliellich aller rechtsgliltigen Anderungen,

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geé&ndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.4.2006

einschlieflich aller rechtsgliltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeiipunkt der Pﬂanaufstel!ung glltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gégelow weist das betreffende Gebiet als
Wohnbaufldche aus. Im Zuge einer aufzustellenden FNP-Anderung ist vorgesehen,
die Flache zur naturrdumlichen Ortsrandbildung zukinftig als Grinfliche darzustel-
len. Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan ist an dieses Planungsziel anzupassen.

Derzeit befindet sich die 3. Anderung des FNP in Aufstellung, in die die Ziele des
rechtsglltigen RREP WM (Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg) und die aktuellen Zielstellungen der Gemeinde Géagelow einflielen werden.




Begrlindung zur 1. Anderung der Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemelnde Gagelow

5. Anlass, Erfordernis und Zielsteliung

Mit der Ausdehnung von Siedlungsflachen in den Au3enbereich sollte (iber den Be-
bauungsplan Plan Nr. 6 fiir die Ortslage Gressow Baurecht fiir die Errichtung von
15 — 17 Einfamilienhdusermn geschaffen werden. Nach Rechtskraft der Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 6 wurden in den darauf folgenden Jahren einige Baullicken in-
nerhalb der unmittelbar an der Grevesmiihlener Strafle gelegenen Baugebiete mit
Einzelhdusern bebaut.

Die erwartete Nachfrage hach Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau
hat jedoch im Ortsteil Gressow nicht angehalten, sodass sich die angestrebte Ent-
wicklung fir die slidwestlich gelegenen Wohngebiete in zweiter Reihe nicht vollzogen
hat und auch fir die Zukunft kein Bedarf abzusehen ist. Das von der Aufhebung be-
troffene Baugebiet ist zum Teil unerschlossen und génzlich unbebaut geblieben.
Vielmehr liegt der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung in den Ortslagen Gégelow
und Proseken, die aus infrastrukturellen und siedlungsstrukturellen Griinden als
Hauptorte weiter ausgebaut werden sollen. 7

Mit der zurzeit rechtsgiltigen Satzung sind Kapazitdten der Siedlungsentwicklung
gebunden, die mit der teilweisen Aufhebung der Satzung filr beabsichtigte Planun-
gen von Wohnbaugebieten in den Schwerpunktorten frei werden. Dies ist notwendig,
da die derzeit fir den Wohnungsbau ausgewiesenen Flachen Uber den Eigenbedarf
der Gemeinde Gagelow, die keine zentraldriliche Funktion hat, hinausgehen.

Dies entspricht auch den Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
Westmecklenburg (RREP WM), dass den Schwerpunkt der weiteren Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde Gagelow, aufgrund der vorhandenen Infrastrukturaus-
stattung im Wesentlichen auf den Hauptort legt.

Den Ortsteilen Gressow, Jamel, Wolde, Stofferstorf und Weitendorf soll somit in Be-
zug auf die Wohnbauentwicklung zukiinftig eine untergeordnete Rolle zukommen.
Hier soll im Wesentlichen das Potential der Verdichtung, Umnutzung und Abrundung
der vorhandenen stédtebaulichen Strukturen genutzt werden.

Daher wird die Gemeinde Géagelow im Zuge der aufzustellenden 3. Flachennut-
zungsplanédnderung zukiinftig auf die Bauflachenausweisung fir die von der
Aufhebung betroffenen Baufldchen verzichten und mit der Darsteliung der Flache als
Grinland die derzeitige Nutzung beibehalten und sichern.

Mit Rechtskraft der Satzung Uber, die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sind
die rlickwartigen Flachen ihres Geltungsbereiches dann als Auf}enbereich zu beurtei-
len und die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben regelt sich nach den §§ 34
und 35 BauGB.

6. Verfahren

Die Gemeindevertretung Gagelow hat auf ihrer Sitzung am 21.04.2009 die Aufstel-
lung der Satzung lber die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 in der Ortslage
Gressow beschlossen und gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 14. Mai 2009 ortstib-

lich bekannt gemacht.

Die Aufstellung der Satzung zur Teilauthebung der Satzung zum Bebauungsplan
Nr. 6 erfolgt auf der Grundlage des'§ 1 Abs. 8 BauGB. Hierzu erfolgte als erster
Schritt die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie der Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB.
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Begriindung zur 1. }f\nderung der Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

Aufgrund der verfahrensrechtlichen Abstimmung mit dem Landkreis Nordwestmeck-
lenburg wird die Satzung Ulber die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 mit
Beschluss vom 29.11.2011 kiinftig mit der Bezeichnung 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 (durch Teilauthebung) weitergeflhrt.

Am 29.11.2011 hat die Gemeindevertretung den Entwurf der Satzung einschlie3lich
der Begriindung gebilligt und beschlossen, mit diesen Entwiirfen die 6ffentliche Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
09.01.2012 Uber die offentliche Auslegung informiert und gemaf § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Offenlegung der Planung erfoigte in der Zeit vom 09.01.2012 bis zum
09.02.2012. In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Ge-
meindevertretersitzung am 27.03.2012 Uber die Abwéagung entschieden und der

Satzungsbeschluss gefasst.

Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB kénnen durch die Aufhebung der Sat-
zung fir den Teilbereich 1 bei der Gemeinde Gégelow nicht geltend gemacht
werden, da die 7-Jahresfrist nach Rechiskraft der Satzung (21.12.2000) Gberschrit-

ten ist.

7. Festsetzungen und Begriindung

Fir den Teilbereich 1 werden die zeichnerischen und texilichen Festsetzungen der
am 21.12.2000 beschlossenen Satzung (ber den Bebauungspian Nr. 6 fir das Ge-
biet im Ortszentrum Gressow aufgehoben.

Fur die Teilbereiche 2 und 3 der Satzung gelten die planungsrechthchen und bauge-—
stalterischen Festsetzungen weiter.

Planungsrechtliche Festsetzungen, die sich ausschlieRlich auf Darstellungen im Auf-
hebungsbereich bezogen, entfallen zuklinftig (Pkt. 4.0, Pkt. 5.2 und 5.3 sowie Pkt. 6
teilweise).

Des Weiteren erfolgt im Rahmen der 1. Anderung eine redaktionelle Anpassung des
Teil B ~ Text insofern, dass eine Streichung der Festsetzungen erfolgt, die sich auf
Darstellungen bezogen, die auflerhalb der Teilbereiche 1, 2 und 3 liegen (Pkt. 8).

Die Erlauterungen der Begriindung zum Ursprungsplan behalten, sofern Sie sich auf
die fortbestehenden Teilbereiche 2 und 3 der 1. Anderung beziehen, weiterhin ihre

Gltigkeit.

H

8. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 ist eine Umweltpriifung erforder-
lich, da fir ein Aufthebungsverfahren gemal® § 1 Abs. 8 BauGB die gleichen
Verfahrensanforderuingen wie fir die Neuaufstellung eines Bauleitplanes gelten.

Im Teil I — Umweltbericht werden die auf Grund der Umweltpriifungen nach
§ 2 Abs. 4 BauGB emmittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darge-
legt.




Begrlindung zur 1. Anderung der Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemelnde Gégelow

9. Anderweitige Planun;gs'magllchkeiten

Nach eingehender Priifung und Abwégung der Belange kommt eine Alternative zur
Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht in Betracht. Aufgrund zurlickgegangener
Nachfrage und wegen der Schwerpunktbildung fur den Wohnungsbau in den Ortstei-
len PrQs'eken und Gégelow entspréche eine Beibehaltung oder Anderung der fiir die
Baugebiete bestehenden baulichen Entwicklungskonzeption nicht den gewandelten
stadtebaulichen Zielstellungen der Gemeinde Gégelow. Anderweitige Planungsmég-
 lichkeiten sieht die Gemeinde daher als nicht gegeben an.
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Begrlindung zur 1. Anderung der Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemelnde Gégelow

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Geman §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltpriifung sowie nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fir die geplante Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 im OT Gressow der Ge-
meinde G&gelow werden innerhalb des Umweltberichtes die ermitielten, voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen nach der Anlage des BauGB beschrieben und be-
wertet. Die Ergebnisse sind nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwégung zu

berlcksichtigen.

1.1 Allgemeines

Am 27.06.2000 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Géagelow be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 6 ,Ortslage Gressow", in die Teile 6 und 6a zu
teilen. MaflRgaben, Auflagen und Hinweise der genehmigten Teile blieben durch den
Teilungsbeschluss Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 6.

Versagte bzw. nicht zur Genehmigung beantragte Teile wurden Gegenstand des Be-

bauungsplanes Nr. 6a.

Die Vertreter der Gemeinde Géagelow haben auf ihrer Sitzung am 21.04.2009 be-
schlossen, die Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 6 fir ein ca. 2,89 ha groRes
Teilstiick des rechiskriftigen Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Gagelow, Orts-
lage Gressow aufzuheben.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im slidostlichen Bereich des Gemeindegebietes Gage-
low am dstlichen Rand des Oristeiles Gressow. Die Flachen des Geltungsbereiches
werden im Norden durch die vorhandene Scheune an der StralRenkreuzung Greves-
mihlener Strale/Am Dorfanger, im Osten durch die Grenzlinie zum Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Gressow Siid*, im Siiden durch landwirtschafiliche
Fldchen und im Westen durch die Strafle nach Tressow begrenzt. Die Bundesstralle
B105 von Wismar nach Grevesmithlen fihrt unweit am Ort vorbei.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6
umfasst etwa 2,9 ha und unterliegt derzeitig keiner stddtebaulicher Nutzung.

Naturrdumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseekiistengebiet (1)
GroRlandschaft: Nordwestliches Hiigelland und Wismarbucht (10)
Landschaftseinheit: Wismarbucht mit Poel (102)

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Plangebietes liegt, nach den Ausfilhrungen
des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes, in der Landschaftseinheit (102)
Wismarbucht mit Poel”.
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Begriindung zur 1. Anderung der Satzung fiber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natlriiche Vegetation der néhrstoffreichen Grundmordnen-Lehm-
platten des Kistenraumes wird von reichen subatlantischen Buchenmischwéldern
gebildet, deren Baumschicht hauptsachlich aus der Rotbuche bestiinde. Als Neben-
holzarten treten die Vogelkirsche, die Hainbuche und die Winterlinde auf.
Anspruchsvolle Arten, wie das Perlgras (Melicia uniflora), der Hohe Schwingel
(Festuca altissima), der Waldmeister (Galium odoratum) oder das Wald-Bingelkraut
(Mercurialis perennis) wiirden die Bodenvegetation bestimmen.

Auf bodensauren, mittleren bis &rmeren Standorten wirden stellenweise auch subat-
lantische Stieleichen-Buchenwélder auftreten.

2.  Umweltprifung

2.1 Vorhaben und Planungsziel

Durch die Gemeindeveriretung wurde 1891 der Bebauungsplan Nr. 6 aufgestellt und
1994 als Satzung beschlossen. Mit Hilfe der geplanten Teilauthebung wird das Ziel
verfolgt, in Gressow gebundene Kapazitdten der Siedlungsentwicklung zu lésen und
diese einer Entwicklung in den Ortsteilen Gagelow und Proseken zukommen zu las-
sen. Somit koénnen die Vorgaben des Amtes fir Raumeniwicklung und
Landesplanung hinsichtlich der angestrebten Siedlungsentwicklung erflilit und
gleichzeitig beabsichtigie Ausweisungen von Wohnbauflachen in Gégelow vorange-

trieben werden.

Bewertung:
Durch Ausweitungen der Snedlungsﬂachen in die AuRenbereiche und Festsetzungen

von {iberdimensionierten Baufenstern sollte durch den B-Plan Nr. 6 Baurecht fiir die
Errichtung von 15 — 17 Einfamilienhdusern erreicht werden. Jedoch sind aus heutiger
Sicht die Planungsinhalte stark Gberzogen. Auch ist festzustellen, dass unter Ber{ick-
sichtigung der Entwicklungspotenziale im Oriszentrum (B-Plan Nr. 6a), fir eine
solche Erweiterung der Ortslage kein Bedarf mehr besteht. Die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit kiinftiger Bebauungen ist nach § 34 bzw. § 35 BauGB zu be-

urteilen.

Da das Amt fir Raumordnung und Landesplanung, mit Verweis auf die hohe frele
Wohnbaulandkapazitdt auf anderen Arealen des Gemeindegebietes, neuen Entwick-
lungsflachen seine Zustimmung verweigerte, sollen die nicht mehr bendtigten
Wohnbaulandkapazitéten in Gressow aufgegeben und zugunsten der Starkung der
Hauptorte Gégelow und Proseken verlegt werden.

Ein Aufrechterhalten der Satzung zur Regelung einer baulichen Entwicklung im be-
treffenden Bereich ist somit nicht mehr erforderlich.

Ziel der Aufhebung ist es, oOrtliche Siediungsstrukturen nachhaltig zu sichern, ohne

jedoch die Umwelt bzw. deren Schutzgiiter durch erhebliche negative Auswirkungen

zU belasten.
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2.2. Inhalte, Ziele und Festsetzungen des aufzuhebenden B-Planes

Zu den bestehenden, zur Aufhebung vorgesehenen Festsetzungen des B-Planes
Nr. 8 in der Fassung der 1. Anderung vom 03.11.2000 zzhlen im Wesentlichen fol-
gende [nhalte:
o Art und MaR der baulichen Nutzung: Aligemeines Wohngebiet mit zwei-
geschossiger, offener Bauweise, GRZ 0,15 bzw. 0,25
= die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache; zur Uberlassung in eine natlirli-
che Entwicklung mit extensiver Pflege
= der vollstdndige Erhalt des vorhandenen GroRgriines
o baugestalterischen Festsetzungen, wie der Herstellung vom Einfriedungen
aus Laubholzhecken, den Dachformen, Farbe und Material der Hausaulen-
wénde

2.3 Umweltschutzziele aus einschidgigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) fiur die Region West-
mecklenburg liegt der Bereich der vorliegenden Aufhebung in unmittelbarer Nach-
barschaft eines einer besonderen Bedeutung fiir den Naturhaushalt zugewiesenen
Gebietes.

Schutzgebiete

Durch die Planungen werden keine Schutzgebiete betroffen.

Wie aus dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP) firr die Region West-
mecklenburg ersichtlich, grenzt das, sich in Planung befindende, Landschafts-
schutzgebiet (LSG) Nr. 16 ,Tressower See und Jameler Forst® im Nordosten an die
Orislage Gressow. Hier soll die Strukturvielfalt eines typischen Landschafts-
ausschnittes des nérdlichen Hauptmoradnenendzuges der Weichseleiszeit erhalten
werden.

Weiter nordlich des Geltungsbereiches, zwischen den Orislagen Jamel und Alt
Jassewitz befindet sich das geplante Naturschutzgebiet Nr. 37 ,Jassewitzer Busch".
In dessen Kernbereich stehen die dauerhafte Sicherung und der Erhalt eines alten
Bauernwaldes mit Resten eines flachigen Kopfhainbuchenbestandes im Vorder-
grund. Dieser Hainbuchenbestand wurde bereits 2001 als Schutzwald durch die
Kopfhainbuchenschutzwaldverordnung — KoHbuSchWaldV des Landes Mecklen-
burg-Vorpommerm unter Schutz gestellt.

Das geplante LSG ,Tressower See und Jameler Forst” sowie das, sich in Pﬂanung
befindende, NSG ,Jassewitzer Busch“ werden von den beschriebenen und vorlie-
genden Planungen nicht betroffen.

Geschitztie Biotope

Durch die Aufhebung des B-Planes sind keine, geméR § 20 NatSchAG M-V, ge-
schiitzten Biotope betroffen.













Begriindung zur 1. Anderung der Satzung liber den Bebauungsptan Mt zr Gemeinde Gagelow

2.5.3 Liickige Allee (BAL}

Entlang der Stralle nach Tressow befindet sich der Biotoptyp
.BAL - Llckige Allee” im siidwestlichen Bereich des Aufhe-
bungsgebietes. Die Alleeform setzt sich aus Saulenpappeln
zusammen und ist in der freien Landschaft weit sichtbar.
Bewertung

Mit der vorliegenden Aufhebung werden keine Eingriffe in
das Biotop geptant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft
negativ beeinflussen kénnten.

53.3 Naturnaher Teich (SKC)

Der Biotoptyp befindet sich im Nordwesten des Gel-

tungsbereiches zwischen den angrenzenden ,Lé&ndii-

chen Dorfgebiet - ODF* und dern beschriebenen ,Lin-

denbestand - WXS”, e grofite Auspragung ist je-

doch in westlich Richtung aulerhalb des Geltungsbe-

reiches zu finden. Durch die direkte Nachbarschaft

zum Dorigebiet ist der Jferbereich anthropogen stark

beeinflusst.

in Richtung des Dorfangers finden sich zwei weitere

Biotope des gleichen Typs. Diese, sich komplett aufterhalb des Geltungsbereiches
befindenden Gewasser, besitzen jedoch eine geringere Grofie sowie eine noch star-
ke anthropogen beeinflusste Auspragung.

Bewertung
Mit der vorliegenden Aufhebung werden keine Eingriffe in das Riotop geplant, welche

den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kinnten.

93.2 Intensiv Grinland (GIM)

Im Zentrum des Gellungsbereiches und mit dem
grofldten Flachenanteil liegt der Biotoptyp | infensiv
Griunland —-GIM". Die teils brachliegenden sowie be-
weideten Flachen grenzen westlich an die Strafle

nach Tressow. Eine Einfriedung aus Eichenpfahien

und dreispannigem Stacheldraht grenzi die beweidete

Flache zu benachbarien Bioiopiypen ab. Der brach-
liegende Teil unterliegt einer mehrmatigen Mahd,

weist ebenfalls weniger als 50 % Hochstauden auf unc
wirtschaftliche Fahrzeuge zur Uberfahrt genutzt.

Bewertung

Mit der vorliegenden Aufhebung werden keine Eingriffe in das Biotop geplant, welche
den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kénnten.
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Begrindung zur 1. Anderung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gagelow

Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand
des Untersuchungsraumes erfasst und dokumentiert.

Gemafd Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschiitzten
Bdumen auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen fiir
das Plangebiet erhoben worden. Der kartierte Baumbestand wurde im Bestandsplan

dargestellt.
Alle vorhandenen Baume wurden kartiert und im Bestandsplan grafisch dargestelit.

Bewertung
Auch nach Aufhebung des Bebauungsplanes sind weiterhin Baume mit einem BHD

tiber 100 cm des aktuellen aufgenommenen und dargestellten Besiandes nach § 18
NatSchAG M-V geschizt.

Erfassung besonders geschiizter Arien

Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungsiypenkartierung und der somit
erfassten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung, kann
das Vorkommen von Lebens- oder Uberwinterungsrdumen sowie der Fortpflanzung
dienender Habitate und einzelner Individuen, der gemalt §§ 39 und 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung
{BArtSchV) geschiitzien Aiten, ausgeschiossen werden.

Bewertung

Im untersuchten Plangebiet konnten trotz mehrfachen Begehungen und der Biotop-
typkartierarbeit keine Individuen geschuizter Arten nachgewiesen werden, so dass
die Planungen nicht gegen besiehende Artenschuizrechtsprechung verstoilt bzw.
zusatzliche Ausgleichmalinahmen nicht erforderlich sind.
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Begrlindung zur 1. Anderung der Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

3.3 Schutzgut ,,Boden“

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden” we-
sentliche Funktionen. Er Ubemimmt das Filtern, Speichern, Puffern und- die
Umwandlung verschiedenster Stoffe, ist flir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fir
Pflanzen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat,
Humusgehalt und Hydromorphie) sind als natiirliche Standortverhiltnisse wesentlich
fur die Ausprégung der Vegetation bestimmend.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fiir den Menschen als
Produktionsgrundlage fiir dessen Erndhrung, als Standort fiir die Besiedelung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Durch kleinraumig wechselnde Bodenarten, deren Substrattypen sich héufig auf en-
gem Raum &andern, werden diese Areale des aufzuhebenden Geltungsbereiches
gekennzeichnet. Infolge hdherer Reliefenergien kommt es vielfach zu lokalen Verla-
gerungsprozessen im Bereich der kuppigen Grundmorane. Aufgrund solcher
Ausbildungen sind Béden vorwiegend zu Braunerden, Parabraunerden und Pseu-
dogleyen verwittert. Der GLRP ,Westmecklenburg” weist dem Untersuchungsgebiet
Bdden von mittlerer bis hoher natlirlicher Ertragsféhigkeit zu, deren Schutzwiirdigkeit
in diesem Bereich als ,sehr hoch* angemerkt wurde.

Bewertung

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes ist nicht mit bedeutenden negativen

Auswirkungen zu rechnen.

3.4 Schutzgut ,,Luft und Klima*

Die Region der Ostseekiiste ist Uberwiegend vom ozeanisch geprigten Klima beein-
flusst. Die durchschnittliche Jahresniederschiagsmenge von ca. 5§50 — 600 mm des
Gebietes liegt weit unter der durchschnittlichen Menge anderer Regionen in Meck-
lenburg-Vorpommern. Weiter driickt sich der maritime Einfluss in der hohen
Luftfeuchtigkeit und dem ausgeglichenen Temperaturjahresgang von 7,9°C - 8,1°C
aus. Westliche Hauptwindrichtungen bei mittleren Windgeschwindigkeiten um 5 m/s
prégen weiter die klimatische Situation im Planungsgebiet.

Bewertung , .

Mit der vorliegenden Aufhebung werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und
Klima* geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen konn-

ten.
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Begriindung zur 1. Anderung der Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemelnde Gigelow

3.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser '
Der Grundwasserstand unter Flur muss im Zusammenhang mit der Leitbodenart ge-

sehen werden. Samiliche oberflachennahen Grundwasserieiter sind aufgrund
intensiver, landwirtschaftlicher Nutzung der Boden durch Uberhéhte Néhrstoffeintrage
belastet. In der Vergangenheit haben umfangreiche Eniwasserungsmaf(nahmen zu
teilweise starker Absenkung des obersten Grundwasserleiters gefiihrt.

Dem Gebiet des Geltungsbereiches wird nach Gutachterlichen Landschafisrahmen-
plan (GLRP) hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberfldchenwassers
dem Bereich mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit zugeordnet.

Bewertung
Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch das

"~ Vorhaben der B-Planaufhebung nicht zu erwarten.

Oberfidchenwasser
Die Region des Plangebietes hat ein hohes Vorkommen an Kleingewéssern, ehema-

lig abflusslosen Niederungen, Senken mit wechselnd hohem Grundwasserstand und
Entwésserungsgraben. Die Solle sind Wasser flhrend, mit starken im Jahresveriauf
schwankenden Wasserspielhdhen. Regulierende Funktion und : Bedeutung als
Grundwassersammiler in Trockenzeiten haben insbesondere Senken und Solle. In
den vergangenen Jahrzehnten wurden zahireiche Drainagen verlegt und das anfal-
lende Oberflichenwasser Uber Grdben und Verrohrungen abgeleitet, um zu
bewirtschaftende Flache landwirtschatftlich effektiver nutzen zu kénnen.

Im Geliungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanteiﬂaufhebung konnte ein Ober-
flachengewasser nachgewiesen werden.

Es liegen keine detaillierten Angaben Uber das Vorhandensein von Ackerdrainagen

Vor.

Bewertung
Das natlidiche Oberflichenwasserregime des Piangebaetes wird durch die vor-

gesehene Aufhebung nicht veréndert. s

3.6 Schutzgut ,Kultur- und sonstiger Sachgtiter

Von der Planungsaufhebung werden keine Sachgliter betroffen. Aus Bestandskarten

sind Bereiche mit Verdacht auf Bodendenkmale als Kulturgliter bekannt, welche.

durch eine Aufhebung des Bebauungsplanes ebenfalls nicht betroffen sind.
Durch eine Auswertung von Luftbildern und Begehungen vor Ort wurden keine weite-
ren Hinweise auf zusétzliche Bodendenkmale entdeckt.
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Begriindung zur 1. Anderung der Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

planaufhebung, kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beeintrich-
tigungen zu erwarten sind.

3.9 Zusammenfassung der Unmweltauswirkungen

Mit der geplanten Teilaufthebung des B-Planes Nr. 6 wird das Ziel verfolgt, im Ortsteil
Gressow gebundene Kapazitdten der Siedlungsentwicklung fir eine Entwicklung in
den Oristeilen Géagelow und Proseken freizugeben. Damit soll den Vorgaben des
Amtes fir Raumentwicklung und Landesplanung hinsichtlich der angestrebten Sied-
lungsentwicklung entsprochen und die von der Gemeinde beabsichtigte
Wohnbauflachenentwickiung in den Hauptorten vorangetrieben werden.

Bewertung .
Mit negativen Auswirkungen der Planaufhebung auf die Umwelt bzw. die benannten

Schutzgiiter ist im Wesentlichen nicht zu rechnen.

Vielmehr sind mit dem Verzicht auf intensive Siedlungsnutzung und damit auf Ver-
siegelung von Flachen, die Folgen der Teilaufhebung der Satzung positiv fiir die bei
der Bewertung zu betrachtenden Schutzgiter ,Natur® und ,Landschaft’, da die vor-
handen Biotopstrukturen im Bestand belassen werden.

4, Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Authebungsdurchfiihrung

Durch eine Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 wird die Entwicklung des Umwelt-
zustandes im Untersuchungsgebiet bzw. im Geltungsbereich nicht negativ beein-
flusst.

Wie aufgefiihrt, bleiben die einzelnen Schutzgliter vor der Aufhebung unberihrt, so
dass der Umweltzustand, wie in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten, trotz anthro-
pogener Uberformung oder Nutzung, seinen aktuellen Zustand behalt.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtaufhebumng

Die Entwicklung des Umweltzustandes nach Planaufhebung wird sich kaum von der
Entwickiung einer eventuellen Nichtdurchfiihrung der Aufhebung des B-Planes (der
sog. Nullvariante) unterscheiden, da aufgrund fehlenden Bedarf mittel- und langfristig
hier mit keiner weiteren Siedlungsentwicklung zu rechnen ist.

Da jedoch bei Nichtdurchfihrung der Aufhebung fur die Gemeinde, rechtlich die -
Maoglichkeit besteht, den Bebauungsplan jederzeit zu aktivieren und somit eine Be-
bauung des Geltungsbereiches zu ermdéglichen, hat die Bebauungsplanaufhebung
positive Auswirkung auf die aktuell vorzufindenden Biotop- und Vegetationstypen. Mit
Rechtswirksamkeit der Aufthebung ist eine Bebauung auf den kartierten Arealen aus-
geschlossen und der Erhalt der Tier- und Pflanzenwelt fir diesen Bereich somit
gesichert.

3
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4.3 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Planungsalternativen, den Bebauungsplan Nr. 6 zu erhalten oder in hinsichtlich bes-
serer Regelungen der baulichen Entwicklung zu &ndern, werden aus den unter Punkt
2.1 des Umweltberichtes genannten Griinden als nicht sinnvoll erachtet.

Zur zukiinftigen Beurteilung von Baugesuchen nach einer Authebung des B-Planes
sind die §§ 34 und 35 BauGB heranzuziehen.

5. Eingriffsregelung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschafit

(1) .Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Ver-
dnderungen der Gestalf oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalfes und

. das Landschaftsbild erheblich beeinirdchtigen kénnen."

Durch die Teilauthebung des Bebauungsplanes Nr. 6 werden geméafll der Begriin-
dung sowie den Ausfiihrungen des Umweltberichtes keine Eingriffe in die Leistungs-
oder Funktionsfshigkeit des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes vorbereitet.
Somit entfélit fiir die Begriindung der Authebung und deren vorliegender Umwelt-
bericht die Anwendung der Eingriffsregelung.

6. Hinweise zur Durchflihrung der Umweltliberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch eine
Aufhebung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, konnen Maf3nahmen, welche der Uberwachung dienen, unter-
bleiben.

21




Begriindung zur 1. Anderung der Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Gégelow

7.  Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Bedeutende Auswirkungen negativer Art auf die Schutzgiiter ,Mensch®, ,Pflanzen u.
Tiere, ,Boden”, ,Wasser*, ,Klima /Luft* und ,Landschaft* sowie ,Sach- und Kulturgi-

ter sind durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.
Der Verzicht auf die Umsetzung der Planung wirkt sich eher positiv auf die Schutzg-
ter von Natur und Landschaft aus, da die bestehende Biotopstrukturen erhalten

bleiben.

MafRnahmen, welche der Vermeidung, der Verringerung oder dem Ausgleich nachtei-
liger Umweltauswirkungen dienen, sind somit, ebenso wie ein anschlieBendes

Monitoring, nicht erforderlich.

Planungsalternativen, den Bebauungsplan zu erhalten oder ihn zur besseren Rege-
lung von baulichen Entwicklungen im Geltungsbereich zu &ndern, werden aufgrund

fehlenden Bedarfs fiir nicht sinnvoll erachtet.

Gégelow, der;/é"&%\/Z
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ANLAGE 2

Darstellung des Geltungsbereiches

der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr.6

(Planzeichnung Teilbereich 1)

auf der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK)
des Landkreises Nordwestmecklenburg von 2011

(unverbindliche Darstellung)
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GEMEINDE GAGELOW

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
fur das Gebiet im Ortszentrum Gressow
(durch Teilaufhebung)

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Uber die Berhcksnchttgung der Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteﬂlgung
sowie die Abwagung und die Wahl der Plahungslosung

smeinde Gégelow hat am 21, 04.2009 die Aufstellung der Satzung Ober die
ung des Bebauungsplanes Nr. 6 fur das Gebiet im Oriszentrum Gressow
sen, Die bestehende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 solite durch
Eaufhebung geandert werden Der Satzungsbsschluss Uber die 1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 6 fur die Ortslage Gressow (SatZUngsbeschluSS 1995)
“ec;ht fur dne Emchtung von 15 - 17 Emfammenhausem im geschaffen wer-

gelegenen Baugeblete mlt Emzelhéusem bebaut

ial te Nachfrage nach Baugrundsthckeh fur den Individuellen Wohnungsbau
) ] Qrtsiell Gres ow nicht angehalten, so dass sich die angestrebte Ent-
] _enen Wohngebuete in zwelter Reihe mcht vollzogen

und Pmseken dxe aus mfrastrukturellen und suedlungsstrukturellen Gr(mden als
Hauptorie weiter ausgebaut werden sollen.

Mit der zurzeit rechtsgumgen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 sind Kapazitdten
der Siedlungsentwicklung in Gressow gebunden, die mit-der, tellwelsen Aufhebung
der Satzung fUr beabsichtigte Planungen von ‘Wohnbaugebieten in den Schwer-
pun,ktorteh frei werden. Dies ist notwendig, da die derzeit fir den Wohnungsbau aus-
gewiesenen Flichen (iber den Eigenbedarf der Gemeinde Gagelow, die keine zent-
raldrtliche Funktion hat, hinausgehen. '

Diese Vorgehehswelse entspricht auch den Vorgaben des Regiorialen Raumentwick-
lungsprogramimes Westmackienburg (RREP WM), das den Schwerpunkt der weite-
ren Slediungsent\mcklung der Gemeinde Gagelow, aufgrund der vorhandenen Infra-
strukturausstattung im Wesenﬂichen auf den Hauptort legt.

Der Bebauungsplan hat das -gesetzlich vorgeschriebene Aufstellungsverfahren
durchlaufen. Der Vorentwurf wurde von der Gemeindevertretung am 31.05.2011 ge-
billigt. Die fmhzettige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom
29.06.2011 bls zum 14.07.2011 durch &ffentliche Auslegung.




Satzung der Gemeinde Gagelow Uber die 1. Anderung des Bebauingsplanes Nr. 6
for das Gebiet im Oriszentrum Gressow (durch Tellaufhsbung)

~ Zusammienfassende Erklarung

Die frithzsitige Betelligung der berlihrten Behorden tind sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange wurde durchgeflihrt, Am 29.11.2011 erfozgten die Billigung des Entwurfs und
der Beschluss Uber die offentliche Auslegung. Diese wurde in der Zeit vom
09.01.2012 bis zum 09.02.2012 durchgefithrt. Zeitgleich erfolgte die Beteiligung der
Behorden. Die von den Tragern offentlicher Belange formulierten Stellungnahmen
wurden geproft und ogf. In die Planung eingearbeitet. Der Satzungsbeschluss der
Gemeindevertretung erfolgte am 27.03,2012. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gungen nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB wurden von der Offentlichkelt keine Stellung-
nahmen abgegeben.

Yon Seiten der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden weder
zum Vorentwurf noch zum Entwurf Stellungnahmen abgegeben, die zu einer wesent-
lichen Anderung der Planinhalte gefilhrt haben.

Die durch die Plantng verursachten planungsrechtlichen Veranderungen im Natur-
und Landschaftsgefige wurden mit Hilfe der:"Eingriffsregelung for Mecklenburg-
Vorpommern* dargestelit und bewertet.

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 6 durch Teflaufhebung wurde ein Um-
weltbericht gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erarbeitet. Dieser Umweltbericht be-
rlcksichtigt die Inhalte der Anlage 1 des BauGB.

In der zusammenfassenden Bewertung der Umweltauswirkungen kommt der Um-
weltbericht zu dem Ergebnis, dass bei der beabsichtigten Planaufhebung mit keinen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die benanntén und unterstichten
Schutzguter zu rec’:hnen 1st \felmehr smd mlt dem Verzacht auf mtensive Siedlungs-

chen zu betrrachtenden Sohutzguter “Mensch Natur und Umwelt“ zu erwarten Durch
eine teilweise Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 wird die Entwicklung des Um-
weltzustandes im Untersuchungsgebiet bzw. im Geltungshereich daher nicht negativ
beeinflusst.

Gégelow, den 4. 85. 2042







