Beschlussvoﬂage Vorlage-Nr: VO/GV09/2015-0795

Gemeinde Bobitz Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflihrend: Datum: 18.03.2015

Bauamt Einreicher: Blrgermeisterin

Stellungnahme zum Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5 "Wohngebiet Gagelow- Mitte" der Gemeinde Gagelow

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
o] 22.04.2015  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Bobitz
N 27.04.2015 Hauptausschuss Bobitz

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Bobitz beschliet dem Entwurf zur 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 ,Wohngebiet Gagelow- Mitte* der Gemeinde Gagelow zuzustimmen.
Die Gemeinde Bobitz hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Das Planungsziel besteht darin, 6stlich des Dorfplatzes die Voraussetzungen fir die
Errichtung von Gebauden mit Gberwiegend altengerechten Wohnungen zu schaffen. Mit dem
neu zu schaffenden Wohnangebot verfolgt fuir Gemeinde Gagelow ausdricklich die
Zielsetzung, dass durch dieses lediglich eine Erganzung der vorhandenen und geplanten
Wohnungsbauvorhaben im Gemeindegebiet erfolgen soll.

Anlage/n:
Auszug Entwurfsplanung, Auszug Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V

Seite: 1/1
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sorgungs- und
2 zum Flurstick 24/35

FH Firsththe als Hochstmal?

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
= Baugrenze
DN zuldssige Dachneigung
Pé)bFD, Pult-, Flach- und Satteldach

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
geschwindigkeitsreduzierter Bereich

P Parkflache, 6ffentlich

St Stellplatze, privat

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

)
// vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

% Flurstiicksnummern
3,57 vorhandene Geldndehodhen inm . HN
® 20 Bezugspunkt fir Hohenangaben in m tiber HN
A—50— BemafRung in m
. Stralenquerschnitt
® Zisterne, kiinftig fortfallend

?‘__ vorhandene Gebaude, kiinftig fortfallend

Hinweise

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies ge-
maflt § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzei-
gen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fiir bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlast (unna-
tiirlichar Carmich anarmale Farhuna. Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasun-
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Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen An-
derungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Gemeinde Gagelow
vom folgende Satzung Uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
“Wohngebiet Gagelow-Mitte“, umfassend die Flursticke 24/4, 24/26, 24/27 und
24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gégelow, begrenzt im Norden durch ein Gewer-
begrundstiick, im Osten durch die ehemalige Telekom-Flache (Flurstiick 24/33, Flur
1, Gemarkung Gagelow), im Suden durch gemischte Bauflachen und im Westen
durch die Marktstrale, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie folgende Satzung iiber die &rtlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1,6 u. 16-19
BauNVO)

1.1 Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO in Mischgebieten (M) allgemein zulassigen Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind geman § 1 Abs. 5
BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung.

1.2 Zur Herstellung einer berbaubaren Grundstiicksfliche sind Aufschittungen
oder Abgrabungen bis zu einem Maf von jeweils 0,5 m zulassig. Der Bezugs-
punkt fir die Hohenfestsetzungen befindet sich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache und wird mit 32,30 m ber HN definiert.

2. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)
Die Ermichtung von Kleinwindkraftanlagen ist gem. § 14 Abs. 1 BauNVO im
Plangebiet unzuléssig.

3. Flichen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebiude errichtet werden
dirfen, die fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)

Im festgesetzten Mischgebiet (MI) sind mind. 70% der entstehenden Wohnein-
heiten nach ihrer Bauart den besonderen Wohnbediirfnissen von Menschen
anzupassen, die auf die besonderen Eigenschaften von barrierefreien und al-
tengerechten Wohnungen angewiesen sind.

4. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

41 Im gesamten Plangebiet sind nur rote, rotbraune oder rotschwarze Sichtmau-
erwerksfassaden aus Voll- und Spaltklinker, glatte Putzfassaden in weil} oder in
hellen Ténen der Farben Rot, Rotbraun, Braun, Gelb und Grau zulassig.

42 Als Dacheindeckung sind in dem festgesetzten Mischgebiet nur rote, rotbraune,
anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel- oder Pfannendeckungen zulassig. Bei
Dachneigungen unter 15° sind auch Dacheindeckungen mit Bitumenbahnen
oder Dachfolien sowie Blecheindeckungen zuléssig.

4.3 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzuldssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortduschen, ist unzuldssig.

4.4 Die Sockelhdhe (Abstand zwischen Bezugshohe und der Oberkante Erdge-
schossfuBRboden) darf 0,3 m nicht Giberschreiten.

45 Einfriedungen sind zu den StraBenseiten hin als Laubholzhecken oder Feld-
steinmauern auszufiihren. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune
sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zuléssig.

46 Oberirdische Gas- oder Olbehalter sind unzulassig. Stellplatze von Mullbehal-
tern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umklei-
dung oder Rankgittern zu versehen.

4.7 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

48 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der VerstoR kann mit
BuRgeld geahndet werden.
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Satzung liber die 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte"
umfassend die Flurstlicke 24/4, 24/26, 24/27 und 24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemar-
kung Gégelow, begrenzt im Norden durch ein Gewerbegrundstiick, im Osten durch
die ehemalige Telekom-Flache (Flurstiick 24/33, Flur 1, Gemarkung Gégelow), durch
gemischte Bauflachen im Stden und im Westen durch die MarktstraBe

BEGRUNDUNG

Entwurf

Bearbeitungsstand 24.02.2015



1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeinde Gagelow beabsichtigt die Aufstellung der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte". Das Planungsziel besteht darin,
ostlich des Dorfplatzes die Voraussetzungen fur die Errichtung von Gebauden mit
Uberwiegend altengerechten Wohnungen zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte" ist seit 1998 rechtskraftig und
hat seitdem mehrere Anderungen erfahren.

Mit der nunmehr 7. Anderung des Planes reagiert die Gemeinde auf einen festge-
stellten Bedarf nach altengerechten Wohnraum im Gemeindegebiet, der aufgrund
der demographischen Entwicklung zuklinftig zunehmen wird. Anlass flr die Planan-
derung ist das Vorhaben eines Wohnungsbauunternehmens, ca. 25 - 30
Wohneinheiten (iberwiegend fir Personengruppen zu schaffen, die auf altengerecht
und barrierefrei gestalteten Wohnraum angewiesen sind.

Dieser spezifische Wohnbedarf kann bisher im Gemeindegebiet nicht abgedeckt
werden und unterscheidet sich u.a. in seinen baulichen Anforderungen deutlich von
der bisher durch die Gemeinde verfolgten Zielsetzung bzgl. der Wohnungsbauent-
wicklung. Diese sieht vor, dass an einzelnen Standorten im Gemeindegebiet vor
allem der Familieneigenheimbau entwickelt werden soll. Die im Rahmen der 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5 angestrebte Nutzung erfordert im Gegensatz dazu
Mietwohnungen in einer spezifischen baulichen Auspragung.

Mit dem neu zu schaffenden Wohnangebot verfolgt die Gemeinde Gagelow aus-
driicklich die Zielsetzung, dass durch dieses lediglich eine Erganzung der
vorhandenen und geplanten Wohnungsbauvorhaben im Gemeindegebiet erfolgen
soll. Daher wird im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ein ent-
sprechend enger planungsrechtlicher Rahmen vorgegeben. Es sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden inner-
halb eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO geschaffen werden. Nach § 9 Abs. 1 Nr.
8 BauGB wird zusétzlich die Festsetzung getroffen, dass in dem Geltungsbereich der
Satzung mindestens 70 % der geschaffenen Wohneinheiten nach ihrer Bauart den
besonderen Wohnbedirfnissen von Menschen anzupassen sind, die auf die beson-
deren Eigenschaften von barrierefreien und altengerechten Wohnungen angewiesen
sind. Durch die Einschrankung soll zum Ausdruck gebracht werden, dass es sich bei
der geplanten Bebauung um eine besondere Wohnnutzung handelt. Weitere Griinde
fur die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sind im Wesentlichen
eine geanderte ErschlieBung und die damit erforderliche neue Festsetzungen der
Baugrenzen sowie die Einbeziehung eines im Ursprungsplan als Grinflache festge-
setzten Grundstickes in das Mischgebiet.

Das Vorhaben soll in einem zentralen Bereich der Ortslage verwirklicht werden, der
als Dorfzentrum zu charakterisieren ist. Nahezu alle Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs sowie auch Arztpraxen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden und
fuBlaufig zu erreichen. Die Flachen haben damit eine hohe standbdrtliche Eignung fiir
die geplante Nutzung. Die Flachen befinden sich jedoch in einem Bereich, der als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit den entsprechenden Nutzungen im Umfeld zu
werten ist. Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern und der im Umfeld teilweise vor-
handen gewerblichen Nutzungen kann fir den Standort nicht ganzlich
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ausgeschlossen werden, dass es ggf. zu Beeintrachtigungen kommen kann, die liber
das vergleichbare MaB fur ein Allgemeines Wohngebiet hinaus gehen. Aufgrund der
Vorteile der Zuordnung der Nutzung in einem zentralen Bereich der Ortslage ist dies
aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in einem Verfahren nach § 13a BauGB.
Mit den Bestimmungen des § 13a BauGB wurde den Gemeinden ein Instrument an
die Hand gegeben, um im beschleunigten Verfahren Bebauungspléane der Innenent-
wicklung erstellen zu kénnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder anderer MaR-
nahmen der Innenentwicklung. Bei Einhaltung einiger Parameter kann der
Bebauungsplan nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB)
aufgestellt werden. Dies flihrt im Wesentlichen dazu, dass keine Umweltprifung
durchgefihrt wird und die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
entfallen kann. Ein wichtiges Kriterium ist z.B., dass eine Grundflache der kinftigen
baulichen Anlagen von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird. Dieses wird erfiillt, da in-
nerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fir
Hauptgebaude nur eine Grundflache von insgesamt ca. 1.600 m? zulassig ist. Ein
Teil der Flachen ist bereits bebaut.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 befindet sich im nord-
ostlichen Bereich des Ursprungsplanes im Wohngebiet Gagelow-Mitte und umfasst
die Flurstiicke 24/4, 24/26, 24/27 und 24/35 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Gagelow.
Der Geltungsbereich grenzt im Norden an ein Gewerbegrundstiick, im Osten an die
ehemalige Telekom-Flache (Flurstiick 24/33, Flur 1, Gemarkung Gagelow), im Siiden
an gemischte Bauflachen und im Westen an die MarktstraBe an. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs folgt Gberwiegend den vorhanden Flursticksgrenzen. Im nordli-
chen Bereich wird allerdings ein 9 m breiter Streifen der Flache des angrenzenden
Gewerbegrundstticks mit einbezogen, der flr die Errichtung der ErschlieBungsstraBe
bendtigt wird.
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1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Gagelow verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der in
der wirksamen Fassung den baulich genutzten Teil des Plangebietes als Gemischte
Bauflache (M) darstellt. Die im Ursprungsplan als Grinflache festgesetzte Flache, die
nun dem Mischgebiet zugeordnet werden soll, ist im Flachennutzungsplan Teil einer
Wohnbauflache (W). Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung den Festsetzungen der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 angepasst.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgultigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Grevesmiuhlen-Land eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Héhenplan im MaBstab 1:1000, erstellt im
Januar 2015 durch das Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, die topographische Karte
im MafBstab 1:10.000 vom Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern sowie eigene Erhebungen.

Die Gemeinde Gégelow liegt im Norden der Region Westmecklenburg und ist mit
Wirkung vom 01.01.2005 dem Amt Grevesmihlen-Land beigetreten. Damit ist die
Gemeinde Teil der Verwaltungsgemeinschaft Grevesmihlen. GemaB der Einordnung
des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP WM) be-
findet sich die Gemeinde im Stadt-Umland-Raum der Hansestadt Wismar, im
Tourismusschwerpunktraum, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und teilweise im
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Im Gemeindegebiet leben
2566 Einwohner (Stand 31. Dez. 2012).

In den Gewerbegebieten Gégelow hat eine Vielzahl von Unternehmen einen tragfa-
higen Standort gefunden. Sie bieten hunderten von Einwohnern der Stadt Wismar
und anderer Gemeinden im Stadt-Umland einen Arbeitsplatz. Mit dem MEZ und dem
Baumarkt besitzt Gagelow Betriebe, die ein Warenangebot fiihren, dass insgesamt
von den Einwohnern des SUR Wismar regelméaBig genutzt wird. An dieser Stelle sol-
len auch die medizinischen und touristischen Angebote nicht unerwéhnt bleiben. Der
Arzte- und Hotelstandort Géagelow dient auch der Versorgung der Hansestadt und
des Umlandes.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Gagelow berihrt durch
die Erweiterung eines festgesetzten Mischgebietes ggf. raumordnerische und
landesplanerische Ziele.

Der Gemeinde wurde schon im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11 "Wohngebiet Proseken Sid" mitgeteilt, dass derzeit noch raumordnerische
Belange dieser Planung entgegenstehen. Zentrale Fragestellung ist dabei die Erwei-
terung bzw. die Begrenzung der Entwicklung von Wohnbauland im Gemeindegebiet.
Die auch von der Gemeinde Gégelow unterzeichnete Stadt-Umland-Vereinbarung
steht der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 11 nach Auffassung der Hansestadt
Wismar entgegen, da ein Eigenbedarf an zuséatzlichen Wohneinheiten der Gemeinde
dadurch Uberschritten werde.

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird eine Flache, fiir die
bisher eine Griinflache festgesetzt ist, in ein Mischgebiet umgewidmet. Durch die
Anderung wird dariiber hinaus ein héheres MaR der baulichen Nutzung zulassig. Es
ist eine Erhohung der maximal zulassigen Vollgeschosse von eins auf drei vorgese-
hen. Aufgrund dieser Regelungen ist im Bereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 die Errichtung von ca. 25 - 30 Wohneinheiten méglich. Ge-
gentber der auch im rechtskraftigen Ursprungsplan zulassigen Wohnnutzung kommt
es damit insgesamt zu einer Erh6hung der Wohneinheiten im Wohngebiet Gagelow-
Mitte.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB wird jedoch im Rahmen der vorliegenden Bebauungs-
plananderung zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass in dem festgesetzten
Mischgebiet mindestens 70 % der geschaffenen Wohneinheiten nach ihrer Bauart

5



Gemeinde Gagelow — 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Wohngebiet Gagelow-Mitte* - Entwurf

den besonderen Wohnbedirfnissen von Menschen anzupassen sind, die auf die be-
sonderen Eigenschaften von barrierefreien und altengerechten Wohnungen
angewiesen sind. Durch die Einschrankung soll zum Ausdruck gebracht werden,
dass es sich bei der geplanten Bebauung um eine besondere Wohnnutzung handelt.
Wie schon erortert, reagiert die Gemeinde Gagelow damit auf einen festgestellten
Wohnungsbedarf, der in den bestehenden und geplanten Wohngebieten nicht abge-
deckt werden kann. Aufgrund der demografischen Entwicklung wird dieser Bedarf
auch in der Gemeinde Géagelow in Zukunft noch ansteigen.

Aufgrund der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen geht die Gemeinde
davon aus, dass durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 die eingangs
geschilderte raumordnerischen Problemstellung nicht tangiert wird, da es sich nicht
um eine allgemeine Erhéhung der Wohneinheiten im Gemeindegebiet handelt, son-
dern um ein klar umrissenes und spezifisches Wohnungsangebot fir die betroffenen
Bevolkerungsgruppen.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1  Ausgangssituation

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst eine
nordliche Teilflache des rechtskraftigen Planes, der als Mischgebiet gem. § 6 BauN-
VO sowie als private Grunflache festgesetzt ist.

Der westliche Teil der urspringlich geplanten Baugebietsflache ist inzwischen Be-
standteil des Marktplatzes und der angrenzenden StraBenflaiche. Die ubrigen
Flachen werden durch das ungenutzte Gebaude des ehemaligen Jugend-
klubs/Gemeindezentrums und weiterer ruindser Gebaude sowie durch eine
Brachflache gepragt. Darliber hinaus ist noch eine nicht mehr benétigte Kleinklaran-
lage vorhanden.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets wird im Westen durch den Marktplatz mit
Umfahrt und Grinstrukturen, im Norden durch das Gebdude und die angrenzende
Freiflache eines Lagergebaudes einer kleinen Spedition, im Osten durch das ehema-
lige Telekomgeldnde mit Gebdude und Freiflachen sowie im Siden durch das
Gebaude eines vorhanden Reifenhandels und die angrenzenden Wohngrundsticke
gepragt. Entsprechend der Zielsetzung der Gemeinde, in dem réaumlichen Umfeld
des Plangebietes das Dorfzentrum zu schaffen, sind die umliegenden Siedlungsbe-
reiche durch Mischgebietsnutzungen gepragt.
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Blick in Richtung Stiden auf das riickzubauende Gebdu-  Die nérdliche Plangebietsgrenze in Richtung Osten.
de des ehemaligen Jugendkiubs. Rechts befindet sich

der Markiplatz.

Plangebietsfldche in Richtung Westen.

Stidlicher Bereich des Planebirs m ckzuauden
Gebéuden. Im Hintergrund die angrenzende Wohnbe-
bauung.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Wie schon dargestellt, umfasst der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 eine nodrdliche Teilfliche des rechtskraftigen Planes, der als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO sowie als private Griinflache festgesetzt ist. Dariiber
hinaus ist im Bereich des Gebaudes des ehemaligen Jugendklubs eine Verkehrsfla-
che festgesetzt, die urspriinglich das geplante Mischgebiet erschlieBen solite. Die
Planung wurde im Geltungsbereich der 7. Anderung aus verschiedenen Griinden
nicht umgesetzt.

Die nunmehr von der Gemeinde verfolgte Zielsetzung sieht ein ganzlich anderes
stadtebauliches Konzept fiir den Bereich vor.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt iiber eine ErschlieBungsstraie,
die ausgehend von der MarkistraBe entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze bis
zum ehemaligen Telekom-Gelédnde gefihrt wird. Stidlich dieser ErschlieBungsstraBe
werden die notwendigen Stellplatze in Senkrechtaufstellung zugeordnet. Durch diese
Anordnung der Verkehrsflachen kann ein gréBerer Abstand der sidlich vorgesehen
Wohnbebauung zur nérdlich gelegenen Gewerbeflache von mindestens 15 m ge-
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wahrleistet werden. Durch die Orientierung der ErschlieBungsstra3e nérdlich der Be-
bauung bleibt der stdliche Wohnbereich weitgehend frei von Beeintrachtigungen.

Die Gemeinde hat sich intensiv mit der Frage auseinander gesetzt, ob das geplante
Vorhaben auf der planungsrechtlichen Grundlage der im Ursprungsplan festgesetz-
ten Mischgebiete nach § 6 BauNVO umgesetzt werden soll. Das stadtebauliche
Umfeld ist im Wesentlichen, entsprechend der urspringlichen Zielsetzung der Ge-
meinde, in dem Gebiet um den Markplatz ein Dorfzentrum zu schaffen, als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO zu charakterisieren. Der im stdwestlichen Teil des
Geltungsbereichs der 7. Anderung angrenzende Reifenhandel ist als sonstiger Ge-
werbebetrieb einzustufen. Noérdlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich
noch eine kleine Spedition und ein THW-Stitzpunkt. In dem ndrdlich liegenden Ge-
baudeteil ist darlber hinaus eine KFZ-Werkstatt fir LKW untergebracht. Aufgrund
der bestehenden stadtebaulichen Ziele der Gemeinde und der im Umfeld vorhanden
Nutzungen wird im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wie
im Ursprungsplan ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Auch wenn auf der
Teilflache innerhalb der 7. Anderung des Bebauungsplanes Wohngebéude errichtet
werden, wird der Gebietscharakter insgesamt gewahrt, da der Wohnanteil in den
festgesetzten Mischgebietsflachen im Ortszentrum bisher gering ist.

Wie an anderer Stelle schon dargestellt, reagiert die Gemeinde mit der 7. Anderung
des Planes auf einen festgestellten Bedarf nach altengerechten Wohnraum im Ge-
meindegebiet, der aufgrund der demographischen Entwicklung zuktinftig zunehmen
wird. Anlass flr die Plananderung ist das Vorhaben eines Wohnungsbauunterneh-
mens, ca. 25 - 30 Wohneinheiten liberwiegend fur Personengruppen zu schaffen, die
auf altengerecht und barrierefrei gestalteten Wohnraum angewiesen sind. Diese
spezifische Zielsetzung fur das Vorhaben will die Gemeinde auch planungsrechtlich
festschreiben. Im festgesetzten Mischgebiet (MI) sind daher gema3 § 9 Abs. 1 Nr. 8
BauGB i.V.m. § 6 BauNVO mind. 70% der entstehenden Wohneinheiten nach ihrer
Bauart den besonderen Wohnbediirfnissen von Menschen anzupassen, die auf die
besonderen Eigenschaften von barrierefreien und altengerechten Wohnungen ange-
wiesen sind.

Zur Steuerung der Hoéhenentwicklung der geplanten Gebaude wird eine maximale
Anzahl von 3 Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung wird aufgrund der Ziel-
setzung der Gemeinde, auf der Flache altengerechte und barrierefreie
Mietwohnungen zu schaffen getroffen. Darlber hinaus wird aufgrund der hohen
standortlichen Eignung des Gebiets flir den spezifischen Wohnbedarf eine moglichst
optimale bauliche Ausnutzung der Flachen angestrebt. Um eine stadtebauliche In-
tegration zu gewahrleisten, wird eine vergleichsweise restriktive Begrenzung der
maximal zuldssigen Firsthéhe von 11,0 m getroffen. Zulassig sind dartber hinaus nur
Flachdacher und flachgeneigte Pult- und Satteldéacher.

Zur Herstellung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Aufschittungen oder
Abgrabungen bis zu einem MaB von jeweils 0,5 m zulassig. Der Bezugspunkt flr die
Hohenfestsetzungen befindet sich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
und wird mit 32,30 m Uber HN definiert.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen ist gem. § 14 Abs. 1 BauNVO im
Plangebiet unzulassig.
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Alle Gbrigen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes gelten unverandert
fort.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur duBeren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene
ortliche Gestaltungsspektrum getroffen. Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen
zu Art und MaB3 der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes
gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewdahrleistung einer hochwertigen
Gestaltung der Gebdude und der Freifldchen. Insbesondere unangepasste Dach-
landschaften, Werbeanlagen, Gas- und Olbehélter sowie Einfriedungen kénnen das
Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ beeinflussen.

- Im gesamten Plangebiet sind nur rote, rotbraune oder rotschwarze
Sichtmauerwerksfassaden aus Voll- und Spaltklinker, glatte Putzfassaden in
weil3 oder in hellen Ténen der Farben Rot, Rotbraun, Braun, Gelb und Grau
zuléssig.

- Als Dacheindeckung sind in dem festgesetzten Mischgebiet nur rote,
rotbraune, anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel- oder Pfannendeckungen
zulassig. Bei Dachneigungen unter 15° sind auch Dacheindeckungen mit
Bitumenbahnen oder Dachfolien sowie Blecheindeckungen zuléssig.

- Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulassig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

- Die Sockelhéhe (Abstand zwischen Bezugshdhe und der Oberkante
ErdgeschossfuBBboden) darf 0,3 m nicht (iberschreiten.

- Einfriedungen sind zu den StraBenseiten hin als Laubholzhecken oder
Feldsteinmauern auszuflihren. Hinter oder in der Hecke angeordnete
Drahtzaune sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.

- Oberirdische Gas- oder Olbehélter sind unzuldssig. Stellplitze von
Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

- Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Gber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Versto3 kann mit BuBgeld geahndet
werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das geplante Baugebiet ist bisher verkehrlich nicht erschlossen. Es ist daher geplant,
entlang der nordlichen Plangebietsgrenze eine neue ErschlieBungsstraBe zu errich-
ten. Diese soll westlich an die MarktstraBe angebunden werden und in ostlicher
Richtung bis zum ehemaligen Telekom-Gelande gefiihrt werden. Entlang der nérdli-
chen Grenze wird ein 1,0 m breiter, begriinter Bankettstreifen geschaffen, an den
sich eine 6,0 m breite Fahrbahn und ein 5,0 m breiter Parkstreifen (Senkrechtaufstel-
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lung) anschlieBen. Die ErschlieBungsstraBe wird als Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung "geschwindigkeitsreduzierter Bereich" und der Parkstreifen
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "private Stellplatze" festgesetzt. Die
privaten Stellplatze sind der geplanten Wohnbebauung zu geordnet.

Am ostlichen Ende der ErschlieBungsstraBe ist eine Durchfahrt fir Entsorgungs- und
Rettungsfahrzeuge auf das Flurstiick 24/35 vorgesehen, so dass auf die Errichtung
einer Wendeanlage verzichtet werden kann, da die Flache zu diesem Zweck genutzt
werden kann.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs wurden die angrenzenden Verkehrsflachen
der MarktstraBe und des Markplatzes entsprechend dem aktuellen Bestand als Ver-
kehrsflaiche und als Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung
"offentliche Parkflache" festgesetzt.

Abb.: Empfohlener Stra3enquerschnitt der Planstral3e

hni Kfz= Kraftfahrzeuge
Empfohle;‘te Straenquerschnitte i bl
Angaben inm F= FuRganger
P= Parken
. B= Bankett
Schnitt A-A G= Griin

G/B %K&IR/F % \;
| B 1

1,00 5,00 5,00

f

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 betragt rund 0,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengréBe in m?
Mischgebiet 4.100
Verkehrsflache 3.480
Bestand 1.850
Planung 1.630
Plangebiet -Gesamt ‘ 7.580
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3. Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich der MarktstraBe vor-
handen. Die Leitungen und Anbindungspunkte haben eine ausreichende
Dimensionierung fur die ErschlieBung der Flachen innerhalb der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5, da sie fir eine Gesamtbelegung des Wohngebiets Gagelow-
Mitte ausgelegt wurden. Alle notwendigen Leitungen sollen in Abstimmung mit den
Ver- und Entsorgungstragern innerhalb der PlanstraBe verlegt werden.

Die Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
maBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Anbindung an vorhandene Frischwasser-
leitungen im Bereich der MarktstraBe sichergestellt. Die Leitungen verfligen Uber
eine ausreichende Dimensionierung, da sie fiir die GesamterschlieBung des Wohn-
gebiets Gagelow-Mitte konzipiert wurden.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewésserung empfiehlt
sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen vor Ableitung in die &ffentliche
Zistere im SUden des Plangebietes. Zur Wasserspeicherung werden Zisternen auf
den privaten Grundstiicken empfohlen.

Flr die Erstbrandbekédmpfung ist die Entnahme von Léschwasser aus der Wasserlei-

tung in der PlanstraBBe vorgesehen. Fiir die Dauerbrandbekdmpfung ist steht der im
Bebauungsplan Nr. 5 festgesetzte Teich stdlich des Plangebiets zur Verfugung.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Giber das im Wohngebiet Gagelow-Mitte vor-
handene Abwassernetz. Die Anbindung erfolgt (iber die MarktstraRe.

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung Uber die
PlanstraBen gesichert. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an den 6f-
fentlichen StraBBen bereitzustellen. Zum Wenden der Miillfahrzeuge kann das
ehemalige Telekom-Gelénde genutzt werden, zu dem am &stlichen Ende der Plan-
straBBe eine Durchfahrt vorgesehen ist.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind entsprechend den értlichen Bauvorschriften so

zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglnstigt wird.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte schédliche Bodenveranderungen oder Altlast (un-
natirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer geman § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren
Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese
Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkun-
gen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die
von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im gemeindlichen sowie in
privatem Besitz. Die Kosten fur die Planung tragt der Vorhabentrager.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhélinisse beachtet werden. Die Gemeinde Gégelow hat sich mit den mog-
licherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.
Aufgrund der in den festsetzten Mischgebieten zuldssigen - auch gewerblichen -
Nutzungen und auch der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen, die ebenfalls auf der Grundlage des festgesetzten benachbarten
Mischgebietes genehmigt wurden, werden auch die Bauflachen im Geltungsbereich
der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Mischgebiete dienen gleichrangig dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich Stéren. Wesentliche Beein-
trachtigungen der geplanten Wohnnutzung sind damit ausgeschlossen. Gleichwohl
kann hier nicht von denselben Standards wie in einem Allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 BauNVO ausgegangen werden.

Auf der ndrdlich angrenzenden gewerblichen Flache befinden sich in dem siidlichen
Gebaudeteil eine kleine Baustoffspedition und ein THW-Stutzpunkt. In dem nérdli-
chen Gebaudeteil befindet sich eine KFZ-Werkstatt, die ihre Zufahrt in Hohe des
MEZ hat. Da es sich um Nutzungen handelt, die auf der Grundlage des benachbar-
ten, im Bebauungsplan Nr. 5 festgesetzten Mischgebiets genehmigt wurden, kann
davon ausgegangen werden, dass wesentliche Beeintrdchtigungen der geplanten
Nutzung ausgeschlossen sind. Dies trifft auch auf den sidlich des Plangebietes an-
grenzenden Reifenhandel zu, der sich in einem im Bebauungsplan Nr. 5
festgesetzten Mischgebiet befindet.

Wesentliche Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht zu er-
warten. Die MarktstraBe, die westlich des Plangebietes verlduft, hat lediglich eine
innerdrtliche ErschlieBungsfunktion fur das Wohngebiet Gagelow-Mitte.
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