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1. Lage und Umfang des Plangebietes, Allgemeines

Die Gemeinde Géhlen gehort zum Nahbereich des Teilmittelzentrum Ludwigslust und hat
keine zentraldrtliche Funktion. sie liegt im besonders strukturschwachen landlichen Raum
und Fremdenverkehrsentwicklungsraum.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen kann daher nur im Rahmen der Eigenentwicklung
erfolgen. Diese betragen maximal 35 Wohneinheiten (WE), wie bereits in der Stellung-
nahme der Kreisplanung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Goéhlen aus dem Jahr
1995 empfohlen wurde, um damit einer Schwachung des Mittelzentrum mit Teilfunktionen
Ludwigslust vorzubeugen.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan geplante Ausweisung von 11 WE liegt im Rah-
men der Eigenentwicklung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 1 liegt am sidlichen Ortsrand der
Gemeinde Géhlen. Er wird im Westen von der Hauptstrale (Ortsdurchfahrt der Landes-
strae L 07) begrenzt, wobei die bereits bebauten Grundstiicke an der HauptstralRe mit
Wohn- und Mischnutzungen aus dem Geltungsbereich ausgespart sind. Im Stiden bzw.
Stidwesten des Plangebietes liegt der gemeindeeigene Friedhof, wahrend im Osten der
,Technikstiitzpunkt" der friiheren LPG (jetzt Agrarproduktion Géhlen e. G) angrenzt.

Ein Teil des Plangebietes wurde friher von der LPG als Lagerplatz genutzt. Diese Nut-
zung wurde aufgegeben, der Platz wurde inzwischen geraumt. Eine kleinere Teilflache
wurde und wird als Gartenland (Gemulseanbau) genutzt. Ansonsten ist bzw. war eine
ackerbauliche Nutzung vorherrschend. Das Flurstiick 234 / 9 im Stdosten des Plange-
bietes wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau). Das Flurstick grenzt an
einen Entwésserungsgraben, der die an ihn angrenzenden Flachen entwéassert.

Das Uberplante Gelande verfigt Uber zwei von der Hauptstralle ausgehende, z. Z. noch
unbefestigte Zufahrten, die unmittelbar an der sudlichen bzw. nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches liegen.

Das Plangebiet weist nur geringe Héhenunterschiede auf. im Bereich beider Zufahrten -
also direkt an der HauptstraRe - betragt die Hohenlage um 26,25 m. Der nérdliche Teil
des Plangebietes weist durchweg Hohen zwischen 25,95 m und 26,20 m auf. Erst ganz
im Siiden des Plangebietes fillt das Gelande ab auf etwa 25,50 m am stdlichen Rand
des Plangebietes bzw. sogar etwa 24,15 m im Bereich des vom Plangebiet angeschnitte-
nen Entwésserungsgrabens ganz im Sudosten des Plangeltungsbereiches. Die Sohle des
Grabens liegt hier bei etwa 23,39 m.

Diese gleichférmige Gelandestruktur ist sicherlich auch auf eine Uberformung des Gelén-
des im Zuge der friheren Nutzung zurtickzufiihren.

Erhaltenswerter Gehdlzbestand befindet sich im Plangebiet nicht. Zwei Einzelbdume im
nérdlichen Teil des Plangebietes sind als “Wildwuchs" wéahrend der Nutzung als Lager-
platz entstanden, was bei einem (dem gréReren) der Badume durch ein in den Stamm ein-
gewachsenes Stiick eines Eisentrdgers dokumentiert wird.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde, der mittlerweile teilweise genehmigt wurde, ist
fur das Plangebiet eine Wohnbauflache dargestellt. Das Flurstiick 234 / 9 ist im Entwurf
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des Flachennutzungsplanes als ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft' dargestellt, Der Bebauungsplan wird aus dem Entwurf des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Das Plangebiet ist ca. 1,7 ha grof3.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Grundsatzlich soll in Géhlen die Innenentwicklung Vorrang haben vor der Inanspruch-
nahme neuer Baufliachen. Offentliche und private Investitionen sollen so in den bereits
bebauten Ortslagen konzentriert, dabei vorhandene Strukturen erhalten und fortentwickelt
werden und schlieRlich eine wirtschaftliche Erstellung und Nutzung von Infrastrukturein-
richtungen erreicht werden. Neubebauung soll deshalb vorrangig in Form von Baullicken-
schlieBungen bzw. als Ersatzbebauung fiir unvermeidbar abgéngige Bausubstanz erfol-
gen.

Gleichwonhl stéRt diese Form, den Baulandbedarf in der Gemeinde zu befriedigen, dort an
ihre Grenzen, wo das uberlieferte weitrdumige Ortsbild und die Grundziige der vorgege-
benen Strukturen beeintrachtigt wirden. In begrenztem Umfang sind deshalb im Entwurf
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Uber den Bestand neue Bauflichen darge-
stellt worden. Die Gemeinde hat sich dabei fur eine Abrundung und Erweiterung der
bebauten Ortslage nach Siiden und Westen entschieden, weil hier das Orts- und Land-
schaftsbild am wenigsten beeintrachtigt und die Eingriffe in Natur und Landschaft ver-
gleichsweise am geringsten sein werden. Aus stédtebaulicher und landschaftsplaneri-
scher Sicht stellt dabei die Ortserweiterung nach Siden die sozusagen "nattrliche" Ent-
wicklungsrichtung fiir die Gemeinde dar, die bevorzugt zu verfolgen ist. Bereits im Rah-
men der vorbereitenden Bauleitplanung (d. h. im Flachennutzungsplan) hatte sich des-
halb die Gemeinde bereits darauf festgelegt, zur Deckung des Baulandbedarfes zunachst
auf die Wohnbauflache im siidlichen Anschluss an die Ortslage zurlickgreifen. Da die
Gemeinde hier Eigentiimerin ist, erwartet sie, dass hier kurzfristig fir den Bedarf der orts-
ansassigen Bevolkerung vergleichsweise glinstiges Bauland bereitgestellt werden kann.

Aufgrund der Nachfrage nach Bauland in Géhlen, die von der am Ort wohnenden und
arbeitenden Bevdlkerung erwartet wird, méchte die Gemeinde nunmehr durch Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 1 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbe-
bauung schaffen. Den Aufstellungsbeschluss fasste die Gemeindevertretung Im Juli
1995. Planungsziel ist es, etwa 11 Bauplatze fur eine Einfamilienhausbebauung zu
erschlief3en.

Das Baugebiet soll sich hinsichtlich der Grundstiicksgréfien, der baulichen Gestaltung
und der ErschlieBung moglichst gut in die vorhandene dérfliche Struktur einfugen. Dies
soll soweit méglich durch geeignete Festsetzungen sowie eine sparsame und dorftypi-
sche ErschlieBung gewahrleistet werden.

Das geplante Baugebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Goéhlen. Deshalb ist ein Pla-

nungsziel auch, die Herausbildung eines neuen Ortsrandes und die landschaftsgerechte
Einbindung des neuen Baugebietes zu sichern.
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Der ,Technikstitzpunkt” im Osten des Plangebiet wird auf absehbare Zeit weiter genutzt
werden. Deshalb muss im Bebauungsplan ein ausreichender Sicht- und Larmschutz
gewabhrleistet werden. Auch eine zwar derzeit nicht absehbare, aber fur die Zukunft auch
nicht auszuschlieRende Intensivierung der Nutzung muss dabei berticksichtigt werden.

3. Stadtebauliche MaBRnahmen und Festsetzungen

3.0 Wesentliche Anderungen am Planentwurf

Im Zusammenhang mit und als Ergebnis der Diskussion um die Ausgestaltung der
Schmutzentwésserung fur das Plangebiet haben sich im Vergleich zum in der 1. Ausle-
gung ausgelegten Planentwurf folgende wesentliche Verdnderungen ergeben:

e Auf die Festsetzung privater Grinflachen und der drauf vorgesehenen Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird verzichtet.
Diese Flachen werden jetzt wieder als Baugebiet festgesetzt. Am Rand des Plangebie-
tes werden auf den Baugrundstiicken Flachen zum Anpflanzen von Bidumen und
Strauchern festgesetzt.

e Die MindestgrundstiicksgroBe wird auf 1.000 m? erhéht, die zuldssige Grundflachen-
zahl wird entsprechend auf 0,175 reduziert.

¢ Die bisher im studéstlichen Teil des Plangebietes vorgesehene Ausgleichsflache wird in
das Bauland einbezogen, statt dessen wird eine externe Ausgleichsflache nachgewie-
sen.

e Aufgrund der veranderten GroRenstruktur und Anordnung der Bauplatze wird die Fih-

rung der inneren ErschlieBung verandert; teilweise werden auch die Stralenquer-
schnitte reduziert.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt (§ 4 BauNVO).

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben dem Wohnen sind
andere Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren kénnen, (ausnahmsweise) zuldssig. Die
Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten entspricht somit der anfangs erwahnten Ziel-
setzung der Gemeinde, den Wohnbedarf in Géhlen zu decken. Zugleich wird durch die
(ausnahmsweise) Zulassung von wohnvertraglichen sonstigen Nutzungen zumindest die
Méglichkeit offengehalten, eine begrenzte Nutzungsvielfalt im Wohngebiet zu erreichen.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Bebauung des Plangebietes wird ein Gelénde einer neuen Nutzung zugefiihrt, das
an vorhandene Bebauungsstrukturen anschlief3t, die - wie Uberhaupt fast Gberall in Géh-
len - eine vergleichsweise geringe bauliche Dichte bzw. groRzigige Grundstlickszu-
schnitte aufweisen. Deshalb strebt die Gemeinde auch fiir das Plangebiet eine relativ
gering verdichtete Bebauung an. '

Entsprechend wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,175 festgesetzt;

Die Grundflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache Zulassig sind (§ 19 Baunutzungsverordnung). Auf die zuldssige
Grundflache werden die Grundflachen beispielsweise von Garagen und Stellplatzen ein-
schlieRlich ihrer Zufahrten sowie Nebenanlagen angerechnet. Allerdings darf die zulas-
sige Grundflache durch diese Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden.

Je Wohngebaude werden maximal 2 Wohneinheiten zugelassen. Auch diese Beschrén-
kung dient dem Ziel, eine mit den doérflichen Strukturen unvertragliche bauliche Verdich-
tung zu verhindern. Die Geb&dude dirfen ferner nur mit einem Vollgeschoss errichtet
werden. Diese Festsetzung entspricht dem Ziel, eine der im Dorf angemessene Bebau-
ung zu erreichen.

Die GrundstiicksgréBe im Plangebiet soll mindestens 1000 m® betragen. Diese Festset-
zung dient nicht nur der Sicherung einer ortstypischen aufgelockerten Bebauungsstruktur,;
diese GrundstiicksgréRe ist auch erforderlich, um die Versickerung des Niederschlags-
wassers sowie des Abflusses aus den Kleinklaranlagen auf den Grundstiicken zu ermég-
lichen (vgl. Abschnitt 4 der Begrindung).

3.3 AuBere Gestaltung

Die geplanten Wohngebaude sind umgeben von einer in der dulReren Gestaltung noch
dorftypischen und weitgehend homogenen Bebauung. Teilweise werden die Neubauten
auRerdem aufgrund ihrer Lage am zukiinftigen Ortsrand bzw. einer Niederung weithin
sichtbar sein. Damit Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes vermieden wer-
den kdnnen, sind deshalb gestalterische Festsetzungen erforderlich.

Besonders stérend wirkende helle oder spiegeinde Fassaden kénnen hier nicht zugelas-
sen werden. Dies bedeutet, dass das Mauerwerk zumindest Uberwiegend in rotem bis rot-
braunem Verblendmauerwerk auszufiihren ist. Aus dem gleichen Grund dirfen geneigte
Dicher nur mit roten oder rotbraunen Ziegeln oder Betondachsteinen eingedeckt werden.
Ebenfalls zuldssig sind jedoch Glasdacher (bei Wintergarten) und Sonnenkollektoren.

Vor allem die Hauptgeb&ude sind mit geneigten Satteldachern zu versehen. Die Dachnei-
gung soll zwischen 38° und 48° liegen. Fur Garagen, Carports, Nebenanlagen sowie
Gebiudeteile bis maximal 20 % der Gebaudegrundflachen werden jedoch andere Dach-
formen und -neigungen (auch Flachdacher) zugelassen, um die Gestaltungsfreiheit der
einzelnen Bauherren nicht mehr als notwendig einzuschranken. Fur Garagen, Carports
und Nebenanlagen wird ausdriicklich eine Dachbegriinung zugelassen, weil die hier mei-
stens eingesetzten Flachdacher oder flachgeneigten Dacher sich fur eine (extensive)
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Dachbegriinung gut eignen und dadurch das Kleinklima verbessert werden, der Abfluss
von Niederschlagswasser verzégert und vermindert und die Vegetationsflache vergroRert
werden kann. Eine zwingende Verpflichtung zur Begriinung dieser Dacher besteht jedoch
nicht.

Damit das zukinftige Straen-, Orts- und Landschaftsbild nicht durch unnétig weit Gber
das jetzige Gelandeniveau herausragende Gebadude beeintrachtigt wird und vor allem
zusitzliche Geldndeaufhéhungen weitgehend vermieden werden, darf die Sockelhéhe im
Plangebiet maximal 0,50 m Uber der Fahrbahnoberkante vor dem jeweiligen Baugrund-
stlick betragen.

Die festgesetzte Hauptfirstrichtung stellt sicher, dass die neuen Gebaude in der
dorftypischen Traufstandigkeit zur Strae errichtet werden. Am Sudrand des Baugebietes
wird zugleich erreicht, dass ,nach Aulen“ vorwiegend Dachflidchen wirksam werden, was
zu einem harmonischen Ubergang in die freie Landschaft beitragt. Die vorgegebene First-
richtung braucht im Gbrigen bei untergeordneten Baukérpern und Bauteilen (Garagen,
Erker, Nebendzcher etc.) nicht eingehalten werden, sondern gilt nur fir den Hauptfirst
des Daches.

3.4 Bauweise, Baugrenzen, Sonstige Festsetzungen

Als Bauweise werden nur Einzelhduser zugelassen. Die Zulassung von Doppelhdusern
oder Hausgruppen, die in der offenen Bauweise sonst auch zul&ssig waren, ware nicht
mit dem Ziel zu vereinbaren, hier eine vergleichsweise geringe Bebauungsdichte zu
sichern.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind so geschnitten, dass alle Baugrundstiicke
entsprechend den Planungszielen gut bebaubar sind. Zum &stlichen, stidlichen und west-
lichen Rand des neuen Baugebietes - d. h. am Ubergang zur freien Landschaft bzw. zu
den bebauten Grundstiicken an der Hauptstrafle - soll jedoch ein mindestens 5 m breiter
Bereich der gartnerischen Nutzung bzw. Anpflanzungen vorbehalten werden, um eine
"Pufferzone" zu erreichen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Garagen grundsétzlich auf die iberbaubaren Grund-
sticksflachen beschrénkt. Dadurch soll ein moglichst groRer Anteil an Freiflichen vor
allem am Ubergang zur freien Landschaft erhalten werden.

Stellpldtze und Nebenanlagen (letztere mit Ausnahme von Einfriedungen) werden nur
auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern ausgeschlossen. Eine
auch nur geringfilgige Bebauung auf diesen Flachen lieRe sich mit dem Zweck der jeweils
vorgesehenen Malinahmen nicht vereinbaren.
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4. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch die Erweiterung des vorhandenen Ortsnetzes
sichergestellt. Die Stromversorgung erfolgt im Ubrigen durch die Westmecklenburgische
Energieversorgung AG (WEMAG).

Eine Gasversorgung ist im Gemeindegebiet méglich; die Gemeinde Gohlen ist seit 1994
an das Versorgungsnetz angeschlossen. Trager der Gasversorgung ist die HGW Hanse-
gas GmbH.

Trager der Wasserversorgung wie auch der Abwasserbeseitigung ist der Zweckverband
kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ludwigslust.

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch eine Erweiterung des bestehenden Wassernet-
zes.

Zur Gewihrleistung des Grundschutzes der Burger ist laut Kreisordnungsamt in Wohn-
gebieten durch die Kommune eine Loschwasserbereitstellung von 800 I/min. Uber
mind. 2 St. zu sichern. Fur die Loschwasserversorgung ist festzustellen, inwieweit offene
Wasserldufe, Teiche, Brunnen und das &ffentliche Trinkwasser zur Entnahme dienen
kénnen. Bei Letztgenanntem sind die Abstéande der Unterflurhydranten nach dem Regel-
werk des DVGW Arbeitsblatt 331 anzuordnen. Das 6ffentliche Trinkwassernetz sollte nur
fur die Erstbrandbekdmpfung genutzt und dann, wenn méglich, auf andere Léschwasser-
ressourcen ausgewichen werden. Fir die Berechnung und Erfassung ist ein max. Lésch-
bereich von 300 m (Entfernung von Entnahmestelle bis zum zu schitzenden Objekt)
zulassig.

Die Léschwasserentnahmestellen sind so zu planen und anzulegen, dass sie jederzeit
ungehindert mit Léschfahrzeugen der Feuerwehr angefahren und dort zur Wasserent-
nahme Aufstellung genommen werden kann.

Diese vom Kreisordnungsamt gegebenen Hinweise zur Léschwasserversorgung im Plan-
gebiet werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch individuelle Kleinkléranlagen oder
Sammelgruben auf den einzelnen Baugrundstiicken.

Ein abschlieBendes Entsorgungskonzept im Zusammenhang mit der Entsorgung der
gesamten Ortslage wird aufgestellt, sobald die hierfur erforderlichen Untersuchungen fur
die Gemeinde Géhlen durchgefiihrt worden sind und die Gemeindevertretung einen end-
gultigen Beschluss gefasst hat.

Gemal Abwasserbeseitigungskonzept des Zweckverbandes kommunaler Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZkWAL) soll der Ort Géhlen eine 6ffentliche
Kanalisation mit Anschluss an die Teichklaranlage Glaisin erhalten.

Dem erklarten Willen der Gemeinde (Ergebnis einer Burgerbefragung) folgend, hat die
abwasserbeseitigungspflichtige Kérperschaft diesen Anschluss aber bisher nicht realisiert.

Das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur Schwerin hat im Planverfahren darauf hingewie-
sen, dass ohnehin der Anschluss der Ortslage Géhlen an die Teichklaranlage Glaisin in den
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nachsten 5 Jahren nicht realisiert werden kann. Abgesehen davon, dass eine zentrale
Lésung nicht dem erklarten Willen der Gemeinde entspricht, muss die Gemeinde davon
ausgehen, dass beziiglich der Abwasserbeseitigung fiir das Plangebiet nur eine Uber-
gangsregelung in Betracht kommt. Die Gemeinde hélt es nicht fur vertretbar, jegliche
(ohnehin schon begrenzte) bauliche Entwicklung auf unabsehbare Zeit zurtickzustellen.

Alle erforderlichen Genehmigungen oder Erlaubnisse werden zu gegebener Zeit beantragt
werden.

Die gem. Bebauungsplan vorgesehenen Verkehrsflachen sind auch fur die Fahrzeuge der
Miillabfuhr befahrbar.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll im Plangebiet (auf den einzel-
nen Baugrundstiicken bzw. in den Strallenseitenrdumen) versickert werden, soweit das
Niederschlagswasser nicht einer Nutzung zugefithrt werden soll. Aufgrund der Boden-
verhaltnisse ist - so auch das Ergebnis einer Baugrunduntersuchung und einer fach-
technischen Vorplanung - eine Versickerung auch méglich..

Ein hydraulischer Nachweis wird rechtzeitig erstellt und den zustandigen Stellen vorge-
legt.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber die vorhandenen Zufahrten
zur HauptstraBe. Deren heutiger Charakter als Grundstiickszufahrt findet seinen Aus-
druck in der in jingster Zeit realisierten Ausbauform, die unverandert erhalten bleiben
soll. :

Das Plangebiet selbst wird durch einen Wohnweg erschlossen, der eine 3,50 m breite
befestigte (vorzugsweise wassergebundene oder gepflasterte) Fahrbahn erhalten soll.
Dieser soll als verkehrsberuhigter Bereich bzw. als eine Zone mit beschréankter Hochst-
geschwindigkeit ausgewiesen werden.

Der Fahrbahn angelagert ist durchgéangig eine 2,0 m bis 2,5 m breite Entw&sserungs-
mulde, in der das auf der StralRenoberflache anfallende Niederschlagswasser versickert
werden soll. In Teilabschnitten wird dieser Streifen auch einige éffentliche Parkplatze oder
Ausweichstellen aufnehmen. Hier sollte eine mdglichst offenporige Befestigung der
Oberflache (wassergebundene Decke, Pflasterung mit breiten Rasenfugen o. &.) gewahit
werden, um die Flachenversiegelung maéglichst gering zu halten.

Die in Verlangerung der sudlichen Zufahrt geplante neue Verkehrsflache liegt unmittelbar
an der sidlichen Grenze des Plangebietes und damit am kiinftigen neuen Ortsrand. Die
offentliche Verkehrsflache ist hier deshalb so bemessen worden, dass durch das Anpflan-
zen von Baumen und Stréuchern auch hier der Ortsrand angemessen gestaltet werden
kann.

Eine ahnliche Anpflanzung im Bereich der vorhandenen Zufahrt soll vor allem als
Abschirmung (Pufferzone) zum angrenzenden Friedhof dienen.

G:\PROJEKTEWWS\GOE95001\GOET1007.00C
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Die gewdhlte Fahrbahnbreite von 3,5 m ist erforderlich, um das Befahren durch Fahr-
zeuge der Ver- und Entsorgung zu ermdglichen. Ein Begegnungsverkehr ist im Grundsatz
aber nur begrenzt méglich (z.B. nur zwischen PKW und Radfahrern). Gleichwohl wird in
den ,Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstralen® (EAE 85/95) davon ausge-
gangen, dass an einen sogar nur 3,0 m breiten Wohnweg bis zu 10 Wohneinheiten ange-
schlossen werden kénnen. Da das Gebiet sogar Uiber zwei Zufahrten verfugt, kann davon
ausgegangen werden, dass der gewahlte Querschnitt ausreichend bemessen ist. Ggf.
kénnte aber auch eine EinbahnstraRenregelung eingefuhrt werden.

6. Griinordnung und Eingriffsregelung

6.1 Festsetzungen zur Griinordnung und Griinflichen

Durch den Bebauungsplan wird die Umnutzung von bisher unbebauten Flachen fir
Zwecke der Bebauung vorbereitet. Hieraus ergeben sich auch in diesem Fall Konflikte mit
den Belangen von Naturschutz- und Landschaftspflege. Um diese Belange angemessen
zu beriicksichtigen, enthélt der Bebauungsplan in groRerem Umfang Festsetzungen zur
Griinordnung im Plangebiet:

e Parallel zum Ostrand des Plangebietes ist eine Grinflache festgesetzt, in der als
Abschirmung zum ,Technikstitzpunkt* ein Sicht- und Larmschutzwall errichtet werden
soll. Aus Sicht der Landschaftspflege ist von Bedeutung, dass der Wall mit heimi-
schen, standortgerechten Gehdlzen bepflanzt werden soll.

e Am sudéstlichen und siidlichen Rand des Plangebietes festgesetzte Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sind notwendig, um hier die Ausbildung eines
neuen Ortsrandes zu sichern. Die auf der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
vorgesehenen GriinmaRnahmen filhren die Ortsrandgestaltung fort.

e Weitere Flache fiir Anpflanzungen ist am westlichen Rand des Plangebietes festge-
setzt. Diese dienen der Durchgriinung des Baugebietes und ergédnzen die auf den
angrenzenden Grundstiicken vorhandenen Anpflanzungen.

e Die Durchgriinung des Baugebietes wird weiter geférdert durch das Anpflanzen von
Bsdumen im StraBenraum, im Bereich des Larmschutzwalles sowie auf den Baugrund-
stiicken.

o FEiner unnétigen Flachenversiegelung wird dadurch entgegengewirkt, dass flir private

Stellplatze und Grundstiickszufahrten nur wasserdurchldssige Oberflachenbeldge
zugelassen werden.
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6.2 Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist (ber die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Bauleitverfahren zu entscheiden. Dazu gehért auch, dass

e vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft unterlassen,
e unvermeidbare Beeintrachtigungen minimiert,

e verbleibende Beeintrachtigungen durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
kompensiert werden.

Zu der Entscheidung tber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei
der Abwagung gehéren auch Entscheidungen tiber Festsetzungen, die dazu dienen, die
zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern. Die entsprechenden
Festsetzungen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation des Eingriffes sind im
Bebauungsplan zu berlicksichtigen und vom Vorhabentrager innerhalb einer angemes-
senen Frist durchzufihren.

Zum Bebauungsplan ist deshalb eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erarbeitet
worden. Ein Verfahren fir die Ermittlung und Bewertung von Eingriffen bzw. des Aus-
gleichs ist in Mecklenburg-Vorpommern bisher nicht verbindlich eingefiihrt worden. Des-
halb wurden hier die im Nachbarland Schleswig-Holstein zur Anwendung vorgeschriebe-
nen ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung®
herangezogen. Die als Anlage beigeflgte Bilanzierung ist Bestandteil dieser Begriindung.

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die erforderlichen Minimie-
rungs- und AusgleichsmaRnahmen wurden in den Bebauungsplan als Festsetzungen auf-
genommen (vgl. hierzu auch den vorigen Abschnitt der Begriindung).

Die wesentlichen MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich bzw.
Ersatz von Eingriffen sind

e durch Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken und im StraBenraum wird ein neuer
Ortsrand gestaltet und die Durchgriinung des Baugebietes geférdert; hierdurch wird
insbesondere auch der Eingriff in das Landschaftsbild ausgeglichen;

o die gewahlten Stralenquerschnitte minimieren den Eingriff in den Boden und den
Wasserhaushalt durch das Vermeiden unnétiger Flachenversiegelungen; gleiches gilt
fur die vorgeschriebene wasserdurchlassige Ausfiihrung von Stellplatzen und Grund-
stiickszufahrten.

o Die Versickerung des auf offentlichen Verkehrsflachen und Baugrundstiicken anfal-
lende Niederschlagswasser in Versickerungsmulden minimiert den Eingriff in den Was-
serhaushalt bzw. gleicht ihn aus;

o die Bepflanzung des Sicht- und Larmschutzwalles schlieBlich gleicht den mit seiner
Anlage verbundenen Eingriff aus.
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Die verbleibenden Eingriffe sind im Gibrigen unvermeidbar, weil sonst das Planungsziel,
Baugrundstiicke bereitzustellen, nicht mehr sinnvoll realisiert werden konnte.

Die insbesondere zur Sicherstellung der Versickerung des Niederschlagswassers bzw.
des Klaranlagenabflusses erforderliche VergréRerung der einzelnen Baugrundstiicke auf
mindestens 1.000 m? hatte die Zahl der méglichen Bauplatze reduziert. Der Anteil je Bau-
platz an den praktisch unverdnderten ErschlieBungskosten hatte diese in der Folge zu
sehr verteuert. Deshalb sah sich die Gemeinde veranlasst, die urspriinglich im stdéstli-
chen Plangebiet vorgesehene Ausgleichsflache nunmehr in das Bauland einzubeziehen.

Dadurch kénnen die Eingriffe jetzt nicht mehr vollstandig im Plangebiet selbst ausgegli-
chen werden. Als externe Ausgleichsflidche stehen die gemeindeeigenen Flurstiicke Nr.
91/11 und 91/7 (Flur 1 der Gemarkung Gohlen) nérdlich der StralRe der Jugend mit einer
Gesamtflache von ca. 11.600 m? zur Verfigung (siehe Lageplan).

Als Ergebnis der als Anlage beigefiigten Bilanzierung wird davon ausgegangen, dass dort
eine rund 900 m? groRe Ausgleichsfliche naturnah gestaltet werden muss.

Dieser Kompensationsbedarf kann durch Extensivierung von Grunlandflachen und die
Anlage einer Streuobstwiese gedeckt werden. Die Malnahmen sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Ein Flachen-
konzept wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erarbeitet.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Bodenmodellierung am Ostrand des
Plangebietes ist zu vernachlassigen bzw. dieser Eingriff wird durch die naturnahe Gestal-
tung des Bereiches selbst wieder ausgeglichen.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Anpflanzungen am Sitdrand des Plan-
gebietes (Hochstamme) ausgeglichen.

G:\PROJEKTE\SS\GOES5001\GOET1007.00C

~SAY-



d+p ®  B_pjan Nr. 1 Géhlen Seite 14

Die Gemeinde geht somit davon aus, dass die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege ausreichend beriicksichtigt sind und insbesondere die mit der Planung ver-
bundenen Eingriffe ausgeglichen werden kénnen.

Im Planverfahren wurde angeregt, noch weitergehende Festlegungen im Bebauungsplan
zu treffen wie insbesondere

o effektive Schutzmafnahmen insbesondere wahrend der Baumaflinahmen fir die Allee-

b&ume an der StraRe Goéhlen-Leussow z.B. in Form von Bauzaunen, Bohlenumman-
telungen der Stammbereiche:

Ein Bebauungsplan kann allerdings Festsetzungen nur fiir seinen Geltungsbereich
treffen. Die Alleebdume liegen jedoch auBBerhalb des Geltungsbereiches. Derzeit ist
nicht erkennbar, dass Alleebdume (iberhaupt direkt oder mittelbar von dem
Planvorhaben betroffen sein kénnten. Die Gemeinde wird im Rahmen der Mafl3nah-
mendurchfiihrung aber dafiir Sorge tragen, dass die fiir den Schutz von Bdumen vor
Beeintrachtigungen einschldgigen Richtlinien DIN 18920 und die Richtlinien fir die
Anlage von StraBen, RAS-LG 4) zur Vertragsbedingung fir die ausfiihrenden Firmen
werden.

o Konkrete Angaben zum Realisierungszeitraum fir die landschaftspflegerischen MaR-

nahmen und Festlegung einer mindestens dreijahrige Gewahrleistungspflege:

Fiir die Festsetzung von Durchfiihrungsfristen und eines bestimmten Pflegeaufwan-
des oder -zeitraumes besteht im Rahmen eines Bebauungsplanes wegen fehlender
Rechtsgrundlage keine Mdéglichkeit. Da die Gemeinde Grundstiickseigentiimerin ist
und die ErschlieBungs- und GrinmalBnahmen selbst durchfiihren wird, wird die
Gemeinde jedoch entsprechend verfahren. Insbesondere sollen die AusgleichsmaR-
nahmen fertiggestellt werden, sobald die Hélfte der Bauplétze bebaut wurde.

Altlasten

Fur das allgemeine Wohngebiet sind bodenhygienische Untersuchungen durchgefuhrt
worden. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass irgendwelche Bodenkontaminatio-
nen, von denen Gefahr fur Leben und Gesundheit der kinftigen Bewohner ausgehen
kénnten, nicht festgestellt werden konnten.

Die als Anlage beigefuigten Prifberichte sind Bestandteil dieser Begriindung.
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8. Immissionsschutz

Ostlich vom Plangebiet liegt - wie bereits mehrfach erwahnt - ein , Technikstutzpunkt®. Der
Stutzpunkt umfasst eine Werkstatt, eine Traktorenhalle, Unterstellhallen fir landwirt-
schaftliches Geréat, Lagerrdume z. B. fur Saatgut, Burordume und ein Tanklager. Der
Technikstitzpunkt wird zum vorgesehenen Bebauungsgebiet durch Lager und Abstell-
gebdude begrenzt. Der Betrieb der Agrarproduktion ist daran interessiert, den Technik-
stutzpunkt aufrecht zu erhalten und hat das Gelénde, das Eigentum der Gemeinde war,
inzwischen auch erworben.

Es ist somit nach heutigem Stand damit zu rechnen, dass der Technikstitzpunkt auf
absehbare Zeit bestehen bleibt. Auch eine Nutzungsintensivierung ist fir die Zukunft nicht
auszuschlieRen. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung
fur ein allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) sind jedoch flr die
Sicherung der Wohnqualitét einzuhalten. Zum Nachweis, dass diese Orientierungswerte
bei maximalem Betrieb der Anlage eingehalten werden kénnen, hat die Gemeinde ein
Schallschutzgutachten erstellen lassen. Das als Anlage beigefugte Gutachten ist
Bestandteil der Begriindung.

Zwar grenzen an das Plangebiet derzeit keine besonders emissionstrachtigen Nutzungen
an (siehe oben). Dennoch sieht nunmehr vorsorglich der Bebauungsplan die Errichtung
eines 3,5 m hohen Larmschutzwalles vor. Diese Hohe reicht in jedem Falle aus, um die
Larmemissionen des Betriebsgeldndes abzuschirmen und insbesondere die Freiflachen-
nutzung im Baugebiet vor Stérungen zu schitzen.

In der Stellungnahme des Landkreises vom 08.07.1998 hat die untere Immissionsschutz-

behérde im Ubrigen bestatigt, dass aus der Sicht des Immissionsschutzes gegen den
Bebauungsplan keine Bedenken bestehen.

9. Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in unmittelbarer Ndhe des o. g. Vorhabens
Bodendenkmale bekannt, deren genaue Ausdehnung z.Zt. nicht zu verifizieren ist. Zur
Beriucksichtigung der bodendenkmalpflegerischen Belange wird daher vom Landesamt
fur Bodendenkmalpflege nachfolgende Vorgehensweise vorgeschlagen:

9.1 Bodendenkmale

Das als Trager offentlicher Belange beteiligte Landesamt fiir Bodendenkmalpflege hat fol-
gende Hinweise gegeben:

1. Im Gebiet des Vorhabens sind Bodendenkmale bekannt. Ihre Veranderung oder Beseiti-
gung kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sicherge-
stellt wird. Alle durch diese MaRnahme anfallenden Kosten hat der Verursacher des

G:\PROJEKTEWISIGOESS5001\GOE11007.00C

=546



d+p ®  B.pjan Nr. 1 Géhlen Seite 16

Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DschG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaR-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu
erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Vom Landesamt fur Bodendenkmalpflege wurde dazu nachfolgende Vorgehensweise
vorgeschlagen:

o Sobald wie mdglich, teilt die bauausfuhrende Firma dem Landesamt den Termin
schriftlich und verbindlich mit, an welchem die Erdarbeiten durchgefiihrt werden. Ein
Mitarbeiter oder ein Beauftragter des Landesamtes wird dann die offenen Flachen
begutachten, eventuell betroffene kleinere Fundkomplexe bergen und dokumentie-
ren sowie den betroffenen Abschnitt fir die weiteren Bauarbeiten freigeben.

e Sind allerdings zeitaufwendigere Bergungs- und Dokumentationsarbeiten notwen-
dig, wird vom Landesamt eine Fachkraft angeworben, die dem Bautrager in Rech-
nung gestellt werden muss.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen kann bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim Landesamt fir Bodendenkmal-
pflege, SchloR Wiligrad, 19069 Lubstorf, erhalten werden.

2. Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufalig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DschG M-V. in diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbe-
hérde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ein-
treffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

9.2 Baudenkmale

Sowohl die historisch gewachsene Struktur als auch denkmalgeschitzte Gebdude bzw.
Geb&udeensemble diirfen durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt werden. Im Pla-
nungsgebiet sind folgende Gebaude (StralRenrdume) gem. § 2 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz als Baudenkmale in der Kreisdenkmalliste gefihrt:

Goéhlen Hauptstralie 8, Wohnhaus

Gohlen HauptstraRe 21, Wohnhaus

Goéhlen HauptstralBe, Kriegerdenkmal 1870/1871
Gohlen Hauptstrae, Kriegerdenkmal 1914/1918
Gohlen Stralle der Jugend, Wohnhaus

Gohlen Wegweiserstein (Waldweg nach K. Krams)

MaRnahmen in deren Umgebung sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustim-
men und dirfen diese in ihrer Substanz oder ihrem Erscheinungsbild nicht erheblich beein-
trachtigen.
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10. Kosten

Die Kosten, die aus der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen, sind iiberschlagig
wie folgt ermittelt worden.

Stralenbau einschlieRlich Begriinung etc. 283.000 DM
Kanalbau Schmutzwasser 68.000 DM
Kleinklaranlage 87.000 DM
Gestaltung der &ffentlichen Griin- und Ausgleichsflachen 12.000 DM
Planung / Bauleitung 45.000 DM
Summe netto 489.000 DM
Zuzigl. 16% Mehrwertsteuer 78.240 DM
Gesamtkosten 567.240 DM

Die anfallenden Kosten werden auf die Baugrundstiicke umgelegt bzw. aus den Ver-
kaufserlésen finanziert.

11. Bilanzierung

11.1 Flachen

Im folgenden Diagramm sind die im Bebauungsplan festgesetzten Flachenarten sowohl in
ihrer absoluten GréRe als auch in ihren prozentualen Anteilen dargestelit.
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Flachenbilanz
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Wohngebiete Verkehrsflédchen Griinflichen
Stand: 3/99
11.2 Wohneinheiten, Einwohner

Das dem Bebauungsplan zugrundegelegte Bebauungskonzept geht davon aus, dass im
Plangebiet 11 Bauplétze geschaffen werden. Angesichts der relativ geringen Ausnutzbar-
keit wird davon ausgegangen, dass iiberwiegend nur eine Wohneinheit je Baugrundstiick
entstehen wird. An dieser Stelle wird deshalb mit 14 zusatzlichen Wohneinheiten gerech-
net. Bei einer durchschnittlichen Belegung mit 2,3 Personen wird damit Wohnraum fir
rund 35 Einwohner geschaffen.

Anlagen:
1. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

2. Bodenhygienische Untersuchung
3. Schallschutzgutachten
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Diese Begrindung wurde von der Gemeindevertretung am 05.10.1999 gebilligt.

Gohlen, den .. 40012000 ...

/
- N - T
Blurgermeister
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