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1 Lage und Umfang des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Satzung liegt im stidlichen Teil der bebauten Ortslage der Gemeinde
Gohlen. Von der Satzung erfasst werden tiberwiegend bebaute Grundstiicke beidseits der
LaaRer Stralle und des stdlichen Abschnitts der Hauptstrale.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Satzung umfasst insgesamt eine ca. 9,14 ha grofie Flache.

In der verwendeten Plangrundlage ist die vorhandene Bebauung nur ansatzweise dargestelit.
Uberwiegend sind nur Gebaude- und Hofflachen gekennzeichnet, bei einzelnen bebauten
Grundstiicken fehlt sogar diese Kennzeichnung. Die in die Satzung einbezogenen Aulienbe-
reichsgrundstiicke sind deshalb in der Planzeichnung durch eine (farbige) Schraffur gekenn-
zeichnet.

2 Anlass fiir die Aufstellung der Satzung

Nach § 34 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde durch Satzung
1. die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im AuRenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,
wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind,

3. einzelne Aulienbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind.

Die Satzungen kénnen miteinander verbunden werden. In den Satzungen nach Nr. 2 und
Nr. 3 kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB (Inhalt des Bebau-
ungsplanes) getroffen werden.

Der Anlass fiir die Erarbeitung der Teil-Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Nr. 2 war durch
die Bauwiinsche mehrerer Grundstlickseigentiimer gegeben. Eine verbindliche Bauleitpla-
nung (Bebauungsplan) liegt nicht vor. Durch die 2. Teil-Klarstellungs- und Erganzungssatzung
wird deshalb tiber den Flachennutzungsplan hinaus eine bauplanungsrechtliche Grundlage
fir die Beurteilung von Bauvorhaben geschaffen.

3 Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Entwicklung

Mit der Satzung sollen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB insgesamt drei Aullenbereichsflachen
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden. Eine solche Satzung muss
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde wurde am 18.06.1997 teilweise geneh-
migt. Von der Genehmigung ausgenommen wurden der grofite Teil die seinerzeit in grofiem
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Umfang dargestellten gemischten Bauflachen und ein Teil der Wohnbauflachen sidlich vom
Ortskern (der ,Technikstiitzpunkt* der friheren LPG). Mit der in Aufstellung befindlichen
1. Anderung soll der Flachennutzungsplan insoweit komplettiert werden.

Fir die bauliche Entwicklung sieht der wirksame Flachennutzungsplan insbesondere zwei
Neubaugebiete vor, und zwar zum einem am westlichen Ortsrand, zum anderen westlich vom
»Technikstltzpunkt”. Fir das letztgenannte Gebiet hat die Gemeinde den Bebauungsplan

Nr. 1 aufgestellt. Trotz eines 6rtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen hat sich Bebauungsplan
Nr. 1 wegen der damit verbundenen ErschlieRungskosten nicht realisieren lassen. Diese
waren bzw. sind fur die Interessenten an einem Bauplatz nicht tragbar.

Baullicken stehen nicht zur Verfligung bzw. kénnen diese nicht fur eine Bebauung mobilisiert
werden. Um jedoch gerade fiir junge Familien ein entsprechendes Baulandangebot zu
schaffen und so deren Abwanderung aus Géhlen zu verhindern, hat sich die Gemeinde ent-
schlossen, im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes verstarkt Bauland ent-
lang vorhandener StralRen und damit dort auszuweisen, wo ohne weitere ErschlieBungs-
kosten Grundstiicke bebaut werden kénnen. Die bisher westlich der Ortslage vorgesehene
Entwicklung in den Auf3enbereich soll im Zuge der Umplanung dagegen entfallen.

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Friihjahr 2004 genehmigt und ist
mittlerweile wirksam geworden. Auch fiir die in die Abrundungssatzung Nr. 2 einbezogenen
Aulenbereichsflachen werden Wohnbaufldchen dargestellt.

.Eine Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Entwicklung ist damit gew&hrleistet.

4 Stadtebauliche MaRnahmen und Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Satzung ist iberwiegend bereits zusammenh&ngend bebaut und
damit als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB anzusprechen.
Insoweit hat die Satzung lediglich klarstellenden Charakter.

Die einbezogenen Aulienbereichsflachen runden die vorhandene Bebauung ab. Aufgrund
Ihrer Lage am kiinftigen Ortsrand ist es erforderlich, die Grundziige der zulassigen Nutzung
so zu regeln, dass diese mit der Lage der Grundstiicke am Ubergang zur freien Landschaft
vereinbar ist. Dies geschieht durch

e die Festlegung Uberbaubarer Grundstlicksflachen

o die Beschrankung der Nutzung auf Wohngebaude mit max. einem Vollgeschoss und max.
zwei Wohneinheiten.

Diese Beschrankungen dienen dem Erhalt bzw. der Fortfiihrung der vorhandenen Struktur
und vermeiden auf diese Weise eine nicht ortstypische und deshalb stadtebaulich nicht
gewollte Nutzungsintensitat auf den einbezogenen Auflenbereichsflachen.

Fir die geplanten Wohnbaufladchen im siiddstlichen Teil der Ortslage in der Nahe der Stall-
anlagen sind Einzelfallpriifungen hinsichtlich des Immissionsschutzes erforderlich.
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5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die im Geltungsbereich der Satzung ausreichend
vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die einbezogene AuRenbereichsflache am siidlichen Ortsausgang Richtung Kummer soll

keine Zufahrt direkt von der HauptstraRe erhalten. Die Anbindung soll vielmehr wie bisher
tber die nordlich davon gelegene Wegeflache erfolgen.

6 Ver-und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZkWAL). Die Versorgung mit Trinkwasser kann tber das
vorhandene Netz gesichert werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt derzeit noch {iber Einzelanlagen (Kleinklaranlagen oder
Sammelgruben). Es ist durch die abwasserbeseitigungspflichtige Kérperschaft beabsichtigt,
den Ort Gohlen zentral zu erschlieRen. Laut vorliegendem Konzept des ZKWAL ist die
Erschlieung flr den Zeitraum 2005 / 2006 vorgesehen.

Nicht schadlich belastetes Niederschlagswasser sollte vorrangig versickert werden (Grund-
wasseranreicherung). Einleitungen in die Vorflut sollten die Ausnahme bilden.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Westmecklenburgische Energieversorgung AG
(WEMAG).

Eine Gasversorgung ist im Gemeindegebiet méglich; die Gemeinde Gaéhlen ist seit 1994 an
das Versorgungsnetz angeschlossen. Trager der Gasversorgung ist die HGW Hansegas
GmbH.

Die notwendigen Anlagen und Einrichtungen der Telekommunikation sind im Gemeindegebiet
vorhanden.

Die Miillbeseitigung erfolgt auf der Grundlage einer entsprechenden Kreissatzung durch den
Kreis Ludwigslust.

Durch die Aufstellung der 2. Teil-Klarstellungs- und Ergénzungssatzung werden allenfalls
grundstiicksbezogene Erweiterungen und Ergdnzungen der vorhandenen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen erforderlich.

Bei allen Baumalinahmen sind die notwendigen Schutzabsténde zu vorhandenen Versor-
gungsleitungen (Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation) zu beachten und ggf. die notwen-
digen Schutzmalnahmen durchzufiihren. Eine friihzeitige Abstimmung mit den jeweiligen
Versorgungstragern ist durchzuflihren.

Bei neuen Wohn- und Mischgebieten ist die Léschwasserversorgung von mindestens 800
I/min. Gber mind. 2 Std. zu garantieren ist. Der Loschwassernachweis ist schriftlich zu fiihren
und bei Beantragung von Baumalinahmen mit einzureichen. Bei der Berechnung des Losch-
wasserbedarfes kdnnen alle Entnahmestellen in max. 300 m Entfernung vom zu schiitzen-
den Objekt berticksichtigt werden.
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7 Eingriffsregelung, Griinflachen und Anpflanzungen

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren zu entscheiden (§ 8a Bundesnaturschutzgesetz
und § 1a Baugesetzbuch). Dazu gehort auch, dass die zu erwartenden Beeintréchtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes soweit als méglich
gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden. Zu der Entscheidung tber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwégung gehoren auch Entscheidungen
Uber Festsetzungen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintréachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auszugleichen, zu ersetzen oder
zu mindern.

Auch bei einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung anzuwenden,
da mit der Bebauung der einbezogenen AulRenbereichsflachen voraussichtlich Eingriffe in
Natur und Landschaft verbunden sind , die zu ausgeglichen werden mussen oder fir die

- falls ein Ausgleich nicht maglich ist - ErsatzmalRnahmen durchzufiihren waren.

Die fiir die einbezogenen Aulenbereichsflachen getroffenen Festsetzungen zu Griinflachen
sowie zum Erhalt und zur Neuanlage von Anpflanzungen dienen der Vermeidung, der Mini-
mierung und dem Ausgleich von Eingriffen in den Natur- und Landschaftshaushalt. Der Ges-
taltung des kinftigen Ortsrandes durch vorhandene und neue Anpflanzungen kommt dabei
aber auch aus ortsplanerischer Sicht eine grofte Bedeutung zu.

Als Bauland wurden rund 0,89 ha in die Abrundungssatzung einbezogen. Dabei ist die stidli-
che Flache an der HauptstralRe derzeit bereits mit einem ehemals gewerblich genutzten
Schuppen bebaut.

Den hier moéglichen Eingriffen durch den Bau von voraussichtlich drei Wohngebduden stehen
rund 0,36 ha Griinflachen mit 6kologischer Zweckbestimmung gegeniiber, von denen ca.

0,06 ha der Sicherung eines vorhandenen Gehdolzbestandes dienen. Rund 0,3 ha Griinflache
stehen somit fiir eine 6kologische Aufwertung zur Verfiigung. Auerdem sollen noch auf einer
rund 0,14 ha grof’en Flache Anpflanzungen angelegt werden.

Die Gemeinde geht deshalb davon aus, dass die durch die 2. Teil-Klarstellungs- und Ergén-
zungssatzung vorbereiteten Eingriffe im Geltungsbereich der Satzung selbst ausgeglichen
werden kénnen.

Bei den beabsichtigten Anpflanzungen sind die notwendigen Schutzabstande zu vorhande-

nen Versorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation) zu beachten. Eine
friihzeitige Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern ist durchzuflhren.

8 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Ein im Geltungsbereich der Teil-Klarstellungs- und Erganzungssatzung vorhandenes, nach §
20 Abs. 1 LNatG M-V geschiitztes Biotop wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der
"Landesweiten Biotopkartierung Mecklenburg-Vorpommern". in die Planzeichnung tGbernom-
men.
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Die Gestaltung der Grundstiicke hat unter Beachtung und Erhaltung des geschitzten Biotops
(Gehdlzbestand) zu erfolgen.

Die nach § 27 Abs.1 LNatG M-V geschiitzte Allee entlang der Landesstral’e wurde in der
Planzeichnung ebenfalls gekennzeichnet. Diese Allee durchzieht mit wenigen Licken im alten
Bauerndorf die gesamte Ortslage.

Die Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren
Zerstorung, Beschadigung oder nachhaltigen Veranderung flhren kénnen, sind verboten.
Geplante Zufahrten zu den Grundstiicken diirfen zu keiner negativen Beeinflussung des
Baumbestandes fiihren. Durch die Bebauung selbst und die Gestaltung der Grundstlicke darf
die Allee ebenfalls nicht beeintrachtigt werden. Die technischen Regelwerke, wie z. B. die
Versiegelung und Baugruben nur auRerhalb des Wurzelbereiches von geschitzten Gehdlzen
usw. sind einzuhalten. An der Landesstrale ist ein Abstand zu den geschitzten Gehdlzen
gemaf DIN 18920 und der RASOLP 4 einzuhalten. Graben und Baugruben dirfen im Wur-
zelbereich der schiitzenswerten Gehdlze nicht angelegt werden.

Im Geltungsbereich der Satzung sind Bodendenkmale bekannt bzw. Bereiche, in denen sich
Bodendenkmale befinden, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V
genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malinahme
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DschG M-V,
GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht
genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Flir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmun-
gen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich
zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters
oder Beauftragten des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der in die Satzung einbezogene Friedhof ist nachrichtlich als Grinflache ,Friedhof* gekenn-
zeichnet worden.

Die Begriindung wurde von der Gemeindevertretung am 11.05.2004 gebilligt.

Gohlen, den .42:Mai Cook

Blrgermeister
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