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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
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Sitzungstermine

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, --

Verkehr und Umwelt Bobitz (Vorberatung) 19.01.2022 o

Gemeindevertretung Bobitz (Entscheidung) 01.02.2022 o)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung stimmt der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 10
»,Proseken Nord“ der Gemeinde Gagelow zu. Die Gemeinde Bobitz hat keine
Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt

Ziel der 2. Anderung ist die Erweiterung des norddstlichen Reinen Wohngebietes
um ein Grundstuck, das bisher als AusgleichsmaRnahme festgesetzt war. Da
aufgrund der Bestandserhebung jedoch festgestellt wurde, dass der Bereich nie
als Ausgleichsflache entwickelt wurde und es aufgrund der topographischen
Gegebenheiten auch nicht sinnvoll erscheint dies nachtraglich durchzuflihren, soll
der entsprechende Flachenanteil anderweitig ausgeglichen werden. Nahere
Beschreibung siehe Begrindung in der Anlage.

Finanzielle Auswirkungen

Anlage/n
1 2021-11-10 Entwurf 11 11 21_Plan M1-750 (6ffentlich)

2 2021-11-10 2A B10 Gagelow_Begriindung Entwurf (6ffentlich)




SATZUNG DER GEMEINDE GAGELOW
tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Proseken Nord"

Teil A - Planzeichnung
M 1:750

Y
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Planzeichenerklarung
E5 git die Planzeichenverordnung vom 18, Dezember 1990 (BGE 19911S. 58),
zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO)

[TWR ] reines wongebi (53 sauwvo)
Ma der baulichen Nutzung (5 6 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BaukVO)
GRZ  Grundiachenzahi
! Zahl der Vollgeschosse ais Hochsimats

FH Firsthohe in m als Hochstmaty

3. Darstellungen aus der Ursprungsplanung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

/ WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

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

nur Hausgruppen zulissig

Flachen fiir Versorgungs- und Entsorgungsaniagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

[ Ficne tr versorsungsanisgen

Praambel

Aufgrund des § 10 i. V. m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekann

15. Oktober 2015 (GVOBL M-V S. 344), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 26, Juni 202

S 1033) wird nach a

Satzung Gber die 2 Anderung des Bebauungspianes Nr. 10 Proseken Nord', umfassend

31208 (teilw.) und 4216 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Proseken, begrenzt im Norden durc

ung, im Osten durch Granfidchen sowie im Saden und Westen durch die Straf

der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Tei B) sowie folgende Satzung Gber d
ssen:

Teil B - Text

Es git die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vor
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGB. | S. 1802

Abs. 1Nr.1 1,3, 16 und 18 BauN
11 Im festgesetzten Reinen Wohngebiet sind Laden und nicht storende Handwerksberiebe, ¢
des tagichen Bedarfs fir cie Bewchner des Gebiets dienen und Anlagen fir saziale Zwe
Bedurhissen der Bewohner des Gebists dienende Anlagen i kirchiiche, gesuncheftiche
Zwecke auch ausnahmsweise nicht zulassig.
ten Firsthohen wird als Bezugspunkt die mittiere Hohenlage der vom

deckten Gelandefiache festgelegt. Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbeg
also der Schnittpunkt der beiden Dachschenkel

2. Bauweise (§9 Abs. 1Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Reinen

3 der (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im festgesstzien Reinen Wohngebiet istje Einzelhaus max. eine Wohnung zulassig.

4. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Das auf den privaten acken anfallende
we ichen zu versickern.

5. Flichen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, N:

‘schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)
1 Grundstickszufahiten, Stelpiatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchiassiger Bauwe
sen, Rasengiter, Fugenpfiaster, versickerungsiahiges Pllaster oder wassergebundene De
len.

sind auf beschranken. Nach Beenc
arbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdichtung, Fahrspuren, Frem
o Bauschut und Ma sind 2u entsorgen bzw

verwertung zuzufihren.
53 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesonders Mutterboden, i
Ortund

u
54 Zur Vermeidung baubedingter Storungen von nachtaktiven, lam- und storungsempfind
(va a Bautatigkeiten auf den 4

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB . V. m. § 86 LBauO M-V)
61 Einfiiedungen durfen nur ais bepflanzte, unverfugte Feldsteinmauern oder Hecken auss
Hinter oder in der Hecke angeordnets Drahtzaune sind bis zu 80 cm Hahe oder bis zur H

zuisssg

62 Oberrdsche Gas- und Olbshalter sows Malloshstter sind in siner geschiossanen Uik
bringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung versehen ist

63 Die Dacher der Hauptgebauds sind nu als Safteldacher, Zaldacher, Waimdacher oder
cher auszufiven. Zulassigs Dacheindsckungen snd Ziegel, Setonpfannen i fo bis braur
Dachbegronu

64 Die Insalation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenensrgie auf den Dachfichen sind
‘standerte Anlagen sind unzulassi

5 Sind nur an der Siate der Leistung bis 2u siner Grotie von o
tan sind nicnt zu

66 Wer vorsatziich gen verstont, handelt

Hinweise

Nach Kenninisstand sind im des keine Ba
denkmale bekannt. Wer wahrend der Baumainahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile vor
de) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaf § 2 Abs. 1 des DSchG &
ches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzuzsigen. Anzsigepficht besteh fur den Entdec
der Arbeiten, den Grundeigentamer, zufaligen Zeugen, die den Wert des enne
hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbehords 2u erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglic
malfachbehorde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten
tung erfischt finf Werktage nach Zugang

u malschutzbehorde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren veriangern, wenn di
Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangabiet st als nicht kampfmitislbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschiieGien, da:
hmen Munitionsfunde aufireten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiebauarbeten mit ent
mpfmittelverdachtige Gegenstande oder Muniti
. ist aus Sicherheitsgrinden die Arbst an der Fundstelle und der unittelbaren Umgebur
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfals it die Polizel und ggf. d
nungsbehorde hinzuzuziehen.
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1. Einleitung
1.1 Ziel und Zweck der Planaufstellung

Im Norden der Ortslage Proseken besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 10
,Proseken Nord“ in der Fassung der 1. Anderung.

Der Ursprungsplan wurde von der Gemeinde im Jahr 1995 beschlossen. Die Satzung
uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 wurde im November 1999 rechts-
kraftig und berthrt westliche Bereiche der Ursprungsplanung.

Die Ziele des rechtkraftigen Bebauungsplanes zur Entwicklung unterschiedlicher
Wohngebiete sowie Grinflachen wurden nahezu vollstandig umgesetzt.

Anlass der Planung der Gemeinde ist eine vorliegende Anfrage, im hier behandelten
Geltungsbereich in Proseken, eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus zu realisie-
ren. Die Gemeinde Gagelow hat daraufhin die Bestandssituation Gberpruft und kommt
zu der Entscheidung, dass eine Bebauung mit einem weiteren Wohnhaus im konkreten
Fall moglich ist. Die Gemeinde strebt daher einen Bebauungsplan nach § 13a Bauge-
setzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung an. Dieser kann fir die
Nachverdichtung innerhalb der Siedlungsbereiche im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden.

Ziel der vorliegenden 2. Anderung ist daher die Erweiterung des nordéstlichen Reinen
Wohngebietes um ein Grundstiick, das bisher als Ausgleichsmalinahme festgesetzt
war. Da auf Grundlage der Bestandserhebung jedoch festgestellt wurde, dass der Be-
reich nie als Ausgleichsflache entwickelt wurde und es aufgrund der topographischen
Gegebenheiten auch nicht sinnvoll erscheint dies nachtraglich durchzufiihren, soll der
entsprechende Flachenanteil anderweitig ausgeglichen werden. Im Kapitel 6 — Um-
weltbelange wird hierauf naher eingegangen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Gé&gelow liegt im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg und
grenzt direkt an das Stadtgebiet der Hansestadt Wismar an. Zur Gemeinde gehéren
der Hauptort Gagelow sowie die Ortsteile Gressow, Jamel, Neu Weitendorf, Proseken,
Sternkrug, Stofferstorf, VoRR3kuhl, Weitendorf und Wolde.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Proseken Nord",
befindet sich im Norden der Ortslage Proseken und umfasst rund 500 m2. Im Norden
wird er begrenzt durch Wohnbebauung, im Osten durch Griunflachen sowie im Stiden
und Westen durch die Stral3e ,Ahornring®.
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1.3 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gagelow hat in ihrer Sitzung am 31. Au-
gust 2021 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 mit der Ge-
bietsbezeichnung ,Proseken Nord“ gemal den Vorschriften des § 13a BauGB be-
schlossen.

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist ,im beschleunigten Verfahren [...] ortsiiblich
bekannt zu machen, wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich
die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auRern kann, sofern
keine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des 8§ 3 Abs. 1 stattfindet®.
Somit ist auch im beschleunigten Verfahren gewéhrleistet, dass die Offentlichkeit sich
zur Planung frihzeitig aul3ern kann.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18. September 2021 in der Ostseezeitung orts-
ublich bekannt gemacht. Der Offentlichkeit wurde eine Frist von zwei Wochen zur friih-
zeitigen AuRerung gewahrt. Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.

Die Gemeinde Gé&gelow begriindet die Wahl des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vor allem damit, dass nur ein flachenmaRig geringer Anteil der ehemals
festgesetzten Ausgleichsflache umgewidmet werden soll. Das hier betrachtete Grund-
stick hat eine GroRRe von rund 435 m2. Die gesamte AusgleichsmalRnahme umfasst
jedoch etwa 1,5 ha. Die Gemeinde Gagelow verfolgt an dieser Stelle der Ortslage Pro-
seken daher eine Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung am Ahornring. Da die
Ortslage Proseken sozusagen den Hauptsiedlungsort der Gemeinde Gagelow bildet,
erscheint die Inanspruchnahme von Innenbereichsflachen auf3erst sinnvoll.
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Mit dem vorliegenden Entwurf soll die Beteiligung der Behdrden, Nachbargemeinden
sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) gemal? 8 4 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Gbergeordneter Planungen

Die Gemeinde Gagelow verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Dieser
liegt in der Fassung der 2. Anderung vor. Die mit dem Bebauungsplan uberplanten
Flachen werden in der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplanes als Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Die Planungsziele zur Entwick-
lung eines Reinen Wohngebietes stimmen somit nicht mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes lUberein. Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes zwischen vor-
bereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird die Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Gagelow erforderlich. Dies ist nach den Bestimmungen
des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigenstandiges Anderungsverfahren moglich. Der
Beschluss Uber die Berichtigung erfolgt gemeinsam mit dem Satzungsbeschluss tber
den hier vorgelegten Bauleitplan.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen
sind im Bauamt des Amtes Grevesmuhlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuh-
len, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte im Maf3stab 1:10 000
vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/
M-V sowie eigene Erhebungen verwendet. Daruiber hinaus wurden Informationen aus
dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 10 verwendet.

Das Gebiet der Gemeinde Gagelow befindet sich im Norden des Landkreises Nord-
westmecklenburg und grenzt direkt an das Stadtgebiet der Hansestadt Wismar. Die
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Gemeinde hat 2 579 Einwohner (Stand: 31.12.2020) und ist verwaltungstechnisch Tell
des Amtes Grevesmuhlen-Land.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von etwa 22,61 km2. Hauptverkehrs-
achsen im Gemeindegebiet sind die Bundesstral3e B 105 zwischen Lubeck und Wis-
mar, sowie die Landesstrale 01 zwischen Kliitz und Wismar. Uber die BundesstraRe
ist die Gemeinde an das Uberregionale Stral3ennetz angebunden. Der Anschluss an
das Autobahnnetz erfolgt Uber die A 20, Anschlussstelle Grevesmiihlen oder Wismar
Mitte.

Néachstgelegene Zentren sind im Osten und Westen die Mittelzentren Grevesmuhlen
und Wismar. Die Gemeinde G&gelow befindet sich zudem im Stadt-Umland-Raum der
Hansestadt Wismar.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011)
werden der Gemeinde Gagelow unterschiedliche Funktionen zugeordnet. Fir die Orts-
lage Proseken kann festgestellt werden, dass sie im Tourismusschwerpunktraum so-
wie in einem Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft liegt. Mit der vorliegenden Planung
soll die Bebauung eines einzelnen Grundstiicks mit einem Einfamilienhaus planungs-
rechtlich vorbereitet werden. Die Gemeinde Gagelow hat sich mit den im RREP WM
ausgewiesenen Funktionen auseinandergesetzt und kommt zu dem Ergebnis, dass an
dieser Stelle in der Ortslage Proseken weder Tourismusnutzungen noch landwirt-
schaftliche Nutzflachen sinnvoll erscheinen. Einer Bebauung mit einem Wohnhaus im
Anschluss an vorhandene Wohnbebauung wird daher Vorrang gewabhrt.

2.2 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Norden von Proseken. Fur den Bereich der 2. Anderung be-
steht die rechtskraftige Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 10. Mit diesem wurden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung unterschiedlicher
Wohngebiete sowie Griunflachen geschaffen. Die meisten Ziele des Ursprungsplanes
wurden bereits umgesetzt. Die 6ffentliche Erschlielungsstral3e wurde entsprechend
hergestellt. Die Einzelbaume innerhalb des offentlichen StralRenraumes wurden ange-
pflanzt. Das Plangebiet ist Bestandteil einer Ausgleichsmalinahme, die im Rahmen
des Ursprungsplanes festgesetzt wurde.

Nach der Auswertung von Luftbildern wurde die Flache aller Wahrscheinlichkeit nach
jedoch nie als Ausgleichsflache angelegt und war mehr oder weniger durchgangig
durch eine Heckenpflanzung vom Rest der AusgleichsmalRnahme abgegrenzt. Der Be-
reich wurde offenbar als Zufahrt zum noérdlich angrenzenden Grundstiick genutzt. Ost-
lich des Plangebietes wurde eine Ausgleichsflache inklusive eines Regenrickhaltebe-
ckens angelegt. Das Regenrickhaltebecken ist durch einen Zaun vom Rest der Grin-
flache abgegrenzt. Das Gelande der Ausgleichsflache liegt deutlich unter dem des
westlich angrenzenden Wohngebietes, sodass zwischen dem hier betrachteten Plan-
gebiet und der eigentlichen Ausgleichsflache im Grunde kein wirklicher Zusammen-
hang besteht. Die Ausgleichsflache ist im Osten durch eine Feldhecke von der freien
Landschaft abgeschirmt. Die Flache wird offenbar durch Spazierganger genutzt, da in
den Randbereichen deutliche Wegespuren vorhanden sind.
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Abb. 2: uftbld (1:500) mit Lage des Geltuhgsbereiches, © GeoBasis DE/M-V 021. .

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde, ein
Verkauf an den Vorhabentrager ist beabsichtigt. Die Planungskosten tragt der private
Vorhabentrager. Die Gemeinde Gagelow wird von allen Kosten freigehalten.

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit der Satzung Uiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 beabsichtigt die
Gemeinde Gagelow, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung ei-
nes Wohnhauses zu schaffen. Der Geltungsbereich umfasst ein Grundstick im Nord-
osten der Ursprungsplanung sowie die zugehorige ErschlielBungsstrae. Im Norden
grenzt ein festgesetztes Reines Wohngebiet an die Flachen an. Die Festsetzungen
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 orientieren sich deshalb an den im Rah-
men der Ursprungsplanung getroffenen Festsetzungen fir Reine Wohngebiete. Die
Gemeinde Gagelow erachtet es nicht als zielfuhrend fur ein einzelnes, erganzendes
Grundstick ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, auch wenn Reine Wohnge-
biete zum aktuellen Zeitpunkt kaum noch Anwendung finden.

Im festgesetzten Reinen Wohngebiet sind Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen
und Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke auch aus-
nahmsweise nicht zulassig. Da mit der hier vorgelegten Anderung die Bebauung mit
einem Einfamilienhaus vorbereitet werden soll, wird die Festsetzung zur Art der
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baulichen Nutzung entsprechend der Ursprungsplanung tlbernommen. Auch aufgrund
der geringen Grol3e des Grundstucks sollten erganzende Nutzungen ausgeschlossen
werden.

Im festgesetzten Reinen Wohngebiet wird die zulassige Grundflache, abweichend von
der Ursprungsplanung, auf 0,35 festgesetzt. Dies soll den kiinftigen Bauherren ermoég-
lichen, ein den aktuellen Standards entsprechendes Wohnhaus zu errichten.

Entsprechend der bereits vorhandenen Einfamilienhduser in der Nachbarschaft wird
maximal ein Vollgeschosse festgesetzt. Auch die Firsthohe wird entsprechend der be-
nachbarten Flache der Ursprungsplanung auf 9,00 m festgesetzt. Dadurch kann ge-
wahrleistet werden, dass ein klassisches Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss Fur
die festgesetzten Firsthohen wird als Bezugspunkt die mittlere Hohenlage der vom
Gebaude Uberdeckten Gelandeflache festgelegt. Firsthdhe ist gleich die Hohenlage
der oberen Dachbegrenzungskante, also der Schnittpunkt der beiden Dachschenkel.
Im nordlich angrenzenden Wohngebiet wurde zudem die Firstrichtung parallel zur Er-
schlieBungsstral’e ,Ahornring* festgesetzt. Da sich das hier betrachtete Grundstick in
einem Kurvenbereich befindet, wird die Firstrichtung entsprechend der Stral3e ausge-
richtet, sodass sich das kinftige Gebaude besser in die vorhandene Bebauung einfl-
gen kann.

Im festgesetzten Reinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise, entsprechend sind
Grenzabstande von mindestens drei Metern einzuhalten. Die Baugrenze wird entspre-
chend in der Planzeichnung dargestellt. Lediglich zum nérdlich angrenzenden Grund-
stick wird der Abstand der Baugrenze auf einen Meter reduziert. Sollten in diesem
Bereich Unterschreitungen der geltenden drei Meter Grenzabstand erfolgen, so muss
dies von den privaten Flacheneigentiimern ggf. durch Eintragung von Baulasten gere-
gelt werden. Die Gemeinde weist den Vorhabentrager entsprechend auf diese Rege-
lung hin.

Im festgesetzten Reinen Wohngebiet ist nur die Bebauung mit einem Einzelhaus sowie
je Einzelhaus maximal eine Wohneinheit zulassig. Dies entsprich zum einen der Ur-
sprungsplanung, die aufgrund der Lage der Gemeinde Gagelow im Funktionsraum der
Hansestadt Wismar die Zahl der Wohneinheiten begrenzen musste. Zum anderen
muss bei der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden immer auch
auf die Auspragung der Nebenanlagen geachtet werden. Mehr Wohneinheiten bedeu-
ten immer auch einen Mehrbedarf an Stellplatzen, ggf. Zufahrten sowie Nebengebau-
den. Die Gemeinde Gagelow verbleibt an dieser Stelle in der Ortslage Proseken des-
halb bei maximal einer zulassigen Wohneinheit.

3.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die o6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer ortlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten sowie der
im Gebiet angestrebten Nutzungen. Zusammen mit den Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung soll so eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes ge-
wahrleistet werden. Da das Gebiet nahezu vollstandig bebaut ist, orientieren sich auch
die Ortlichen Bauvorschriften an den Festsetzungen des Ursprungsplanes.

Einfriedungen durfen nur als bepflanzte, unverfugte Feldsteinmauern oder Hecken
ausgefuhrt werden. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune sind bis zu
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90 cm Hohe oder bis zur Hohe der Hecke zulassig. Dies entspricht dem aktuellen Be-
stand und wird deshalb auch fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 bernommen.

Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Miillbehélter sind in einer geschlossenen Um-
kleidung unterzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzver-
kleidung versehen ist. Dadurch soll ein ansprechendes Erscheinungsbild der Wohn-
grundstticke erreicht werden.

Die Dacher der Hauptgebaude sind nur als Satteldacher, Zeltdacher, Walmdécher
oder Krippelwalmdacher auszufuhren. Zulassige Dacheindeckungen sind Ziegel, Be-
tonpfannen in rot bis braun, Schiefer oder Dachbegriinung. Die Dachneigung wird mit
mindestens 20° bis maximal 50° festgesetzt. Die Gemeinde Gagelow mdchte so einen
Rahmen fur die Gestaltung der Dachlandschaft in der Ortslage Proseken, besonders
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 10, setzen, sodass ein abgerundetes und stimmi-
ges Bild in diesem Bereich der Ortslage entsteht.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind
grundsatzlich zulassig und durch die Gemeinde Géagelow durchaus im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung gewiinscht. Aufgestanderte Anlagen sind dagegen unzulds-
sig, da sie innerhalb eines Wohngebietes geeignet sind, die Gestaltung enorm negativ
zu beeinflussen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréf3e von 0,5 m?2 zu-
lassig. Warenautomaten sind nicht zugelassen. Diese Anlagen entsprechen nicht den
Anforderungen eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes und werden somit einge-
schrankt.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. Verstof3e kbnnen mit Bul3geld
geahndet werden.

3.3 VerkehrserschlieRung

Die Gemeinde Géagelow sowie auch die Ortslage Proseken besitzen eine gute infra-
strukturelle Ausstattung. Hauptverkehrsachsen im Gemeindegebiet sind die Bundes-
stral3e B 105 zwischen Lubeck und Wismar, sowie die Landesstral3e 01 zwischen Kliitz
und Wismar. Die LandesstraRe 01 verlauft direkt durch die Ortslage Proseken. Uber
die Bundesstral3e B 105 ist die Gemeinde an das Uberregionale Stral3ennetz ange-
bunden. Der Anschluss an das Autobahnnetz erfolgt Gber die A 20, Anschlussstelle
Grevesmuhlen oder Wismar Mitte.

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Stralde
,2Ahornring®, die sidlich des geplanten Grundstiicks verlauft. Die urspringliche Plan-
stral3e A ist gemal den Festsetzungen realisiert. Die verkehrstechnische Erschliel3ung
ist fur das Plangebiet somit gesichert.

Innerhalb des Plangebietes sind private Stellplatze entsprechend dem jeweiligen Be-
darf auf dem betreffenden Baugrundstiick unterzubringen.
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Die Ortslage Proseken ist an den regionalen OPNV angeschlossen. An der Landes-
stral3e 01 befindet sich die Haltestelle ,Hauptstrae®, von der Verbindungen nach Bol-
tenhagen und Wismar fuhren.

3.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10 betragt rund 500 m2. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Tab. 1: FlachenmaRe der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10, gerundete Werte.

Flachennutzung Flachengrof3e in m2
Reines Wohngebiet 435
Verkehrsflache 65
Plangebiet gesamt 500

4. Ver-und Entsorgung

Die Anlagen zur technischen Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind grundsatzlich
bereits innerhalb der ErschlieBungsstralle ,Ahornring“ hergestellt. Die bisherigen Re-
gelungen in den Bereichen Trink- und Wasserversorgung (auch Loschwasser),
Schmutz- und Regenwasserentsorgung sowie in den Bereichen Energieversorgung
und Telekommunikation gelten unverandert weiter.

Die Gemeinde Géagelow hat im Jahr 2017 eine neue Ldschwasserkonzeption durch
das Ingenieurbtro Mdller, Grevesmuhlen, erarbeiten lassen, die fir die einzelnen Orts-
lagen die Versorgung mit Loschwasser regelt. Der Ortslage Proseken kommt dabei
eine Sonderrolle zu. Aufgrund der teils dichten Bebauung muss ein Grundschutz von
96 m?/h, fur den Zeitraum von zwei Stunden, bereitgestellt werden. Der Grundschutz
ist durch die Gemeinde zu gewéahrleisten. Die Gemeinde Gagelow hat dazu einen Ver-
trag mit dem Zweckverband Wismar geschlossen. Fur den hier betrachteten Geltungs-
bereich stehen folgende Loschwasserquellen zur Verfigung:
- Ein Vertragshydrant, mit 96 m3/h eingestuft, befindet sich in einer Leitung
DN 100 im Ahornring 137/139a (ca. 160 m entfernt).
- Ein Vertragshydrant ist direkt vor dem Feuerwehrgebaude in einer DN 150 Lei-
tung platziert. Auch hier stehen 96 m3/h zur Verfligung (ca. 160 m entfernt).
- Ein zusatzlicher Wasserspeicher befindet sich auf dem gemeindeeigenen
Grundstiick 3/143 (ca. 180 m) entfernt).
Im Bedarfsfall kann somit aus zwei unabhéngig voneinander vorhandenen Loschwas-
serquellen versorgt werden.

Regenwasser auf den privaten Grundstticken ist grundsatzliche einer Versickerung an
Ort und Stelle zuzufuhren. Eine Vernassung von Nachbargrundsticken ist unzulassig.
Zum Zwecke der Nachhaltigkeit, sollt auf den Dachflachen anfallendes Niederschlags-
wasser aufgefangen und z.B. zum Zwecke der Gartenbewdasserung genutzt werden.
Das im Osten angrenzende Regenrlckhaltebecken wurde im Rahmen der Ursprungs-
planung als naturlicher Teich aufgenommen und als Regenriickhaltebecken konzipiert.
Eine Einleitung von Niederschlagswasser der befestigten und Uberbauten Flachen
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sollte allerdings nur im unbedingt notwendigen Umfang erfolgen und bedarf der was-
serrechtlichen Erlaubnis der zustéandigen Wasserbehorde.

Fur die bendtigten Hausanschlisse ist der Vorhabentrager zustandig. Die genaue
Lage der Leitungen ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Die Mindestabstande
zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmafinahmen zu beachten.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange werden die zustandigen
Ver- und Entsorger um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die ordnungsgemale Abfallentsorgung ist durch die vorhandenen Stral3en gesichert.
Die Ausbauquerschnitte sind geeignet, die ungehinderte Befahrung durch Entsor-
gungsfahrzeuge sicherzustellen.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse beachtet werden.

Die Gemeinde Gagelow hat sich mit den méglicherweise auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen auseinandergesetzt.

Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der motorisierte Verkehr auf der Stral3e
,2Ahornring“ als eine mafl3gebliche Emissionsquelle definiert werden kann. Da es sich
insgesamt um einen bereits bebauten Bereich handelt, ist bei der Immissionsbetrach-
tung durch den Stral3enverkehr von der vorhandenen Situation auszugehen. Unzulas-
sige Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind daher nicht zu erwarten.
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6. Umweltbelange

Eine Umweltprifung gemal’ 8§ 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich des Umweltberichtes ist
innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufuhren.
Da bei der vorliegenden Planung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.10 ,Pro-
seken Nord“ die bebaute Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, entfallt die Erfor-
derlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da aufgrund einer tber-
schlagigen Prifung unter Berilicksichtigung der Anlage 2 des BauGB die Einschéatzung
erlangt wurde, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen
waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundséatzen zu ermitteln und zu be-
werten. Diese mussen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.
Des Weiteren mussen die im Rahmen der Ursprungsplanung festgesetzten Aus-
gleichsflachen berucksichtigt werden.

Ziel der vorliegenden 2. Anderung ist die Erweiterung des norddstlichen Reinen Wohn-
gebietes um ein Grundsttick, das bisher als AusgleichsmalRBhahme festgesetzt war. Da
auf Grundlage der Bestandserhebung jedoch festgestellt werden konnte, dass der Be-
reich nie als Ausgleichsflache entwickelt wurde und es aufgrund der topographischen
Gegebenheiten auch nicht sinnvoll erscheint, dies nachtraglich durchzufiihren, soll der
entsprechende Flachenanteil anderweitig ausgeglichen werden.

6.1 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Fachplanungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes der Gemeinde
Gagelow werden im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan fur die Region West-
mecklenburg (GLRP WM, 2008) fur das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussage
formuliert. Es erfolgt eine Zusammenfassung der allgemeinen Darstellungen fir die
planungsrelevanten Bereiche.

Naturrdumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseeklstenland (1)
Grol3landschaft: Nordwestliches Hugelland (10)
Landschaftseinheit: Wismarer Land und Insel Poel (102)

e Der Boden der Gemeinde Gagelow ist als ,Bereich mit mittlerer bis hoher
Schutzwurdigkeit” dargestellt (siehe Karte 4).

e In Bezug auf die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist die
Gemeinde Gagelow als ,Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit ver-
zeichnet (siehe Karte 6).

e Die Gemeinde Gagelow ist als niederschlagsbenachteiligt dargestellt (siehe
Karte 7).

11



Satzung der Gemeinde Gagelow (iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Proseken Nord*
- Entwurf -

e Die Gemeinde Gagelow weist im Hinblick auf die Schutzwurdigkeit des Land-
schaftsbildes eine geringe Schutzwirdigkeit auf. Die Funktionsbewertung der
landschatftlichen Freirdume ist Uberwiegend mit Stufe 1 - gering bewertet (siehe
Karte 9).

e Nordlich, in etwa 2 150 m Entfernung, befindet sich die Ostsee, die zum einen
als Europdisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaff und zum anderen als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB) DE 1934-302 ,Wismarbucht* ausgewiesen ist (siehe Karte 10).

e Westlich, etwa 1 750 m vom Plangebiet entfernt, befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet L72b ,Kustenlandschaft Wismar-West® (siehe Karte 11).

Aus den Ubergeordneten Planungen lassen sich keine erheblichen Beeintrachtigungen
der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebieten von nationaler und
internationaler Bedeutung. Nachfolgend werden die Schutzgebiete aufgefuhrt, die um-
grenzend der Ortslage vorhanden sind:

e Gebiet von gemeinschatftlicher Bedeutung (GGB) DE 1934-302 ,Wismarbucht"
(in ca. 2 150 m Entfernung)

e Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salz-
haff* (in ca. 2 300 m Entfernung)

e Landschaftsschutzgebiet (NSG) Nr. L72b ,Kistenlandschaft Wismar-West"
(in ca. 1 750 m Entfernung)

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zum Plangebiet wird auf die Erarbeitung einer
FFH-Prufung verzichtet, da von keiner erheblichen Beeintrachtigung der maRgebli-
chen Bestandteile der aufgefiihrten Schutzgebiete auszugehen ist.

Geschutzte Biotope
Innerhalb des Geltungsbereiches des hier betrachteten Bebauungsplanes sind keine
geman § 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope vorhanden.

Im n&heren Umfeld befinden sich zwei gemald 8§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schitzte Biotope:
- NWM10641 — Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1996), dstlich des Plan-
gebietes in ca. 50 m Entfernung
- NWM10640 - Naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, ein-
schlie3lich der Ufervegetation (Kartierungsjahr 1996), ostlich des Plangebietes
in ca. 150 m Entfernung

Die naturnahe Feldhecke wird Uberwiegend durch Weiden, Eichen und Ahorne
charakterisiert.

Durch die geplante Bebauung mit einem Einfamilienhaus wird kein Heranrlcken an
die geschiitzten Biotope vorbereitet. Die ndrdlich angrenzende Bebauung sowie die
weitere Bebauung entlang des Ahornrings ist mindestens genauso nah, wenn nicht
sogar néher an der naturnahen Feldhecke angesiedelt. Da das Grundsttick durch eine
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eigene Heckenpflanzung sowie die Flache des Regenriickhaltebeckens von der Feld-
hecke abgegrenzt wird und bereits Beeintrachtigungen durch die bestehende Wohn-
bebauung vorhanden sind, geht die Gemeinde Gagelow von keiner Beeintrachtigung
der geschitzten Biotope im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches aus.

Gesetzlich geschutzter Baumbestand
Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein gemafR 8§ 18 und 19 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzter Baumbestand.

Wald
Waldbelange werden durch die Planung nicht berthrt.

6.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung - Potentialabschatzung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Lande M-V vor-
kommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Lande M-V vorkommen-
den europdaischen Vogelarten gemalR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrele-
vant. Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH - Richt-
linie sowie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der Relevanzpri-
fung zunachst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensrauman-
spruche im Untersuchungsraum vorkommen kénnen und fir die eine Beeintrachtigung
im Sinne der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen des
Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).

Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprifung die Arten ,heraus-
gefiltert® werden, fir die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestande mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher
einer artenschutzrechtlichen Priafung nicht mehr unterzogen werden miuissen
(FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern
20.09.2010).

Bestandteil der Potentialabschatzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw.
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen). Bei Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdérde weitergehende Betrachtungen erforderlich.

Potentialabschatzung

Das Plangebiet ist Teil der besiedelten Ortslage Proseken und stellt sich derzeit als
Hausgarten dar. Es wird bereits jetzt als Zufahrt zum nordlich gelegenen Grundstiick
genutzt. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung sind tberwiegend unempfindliche
Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.

Brutvogel

Alle wildlebenden Vogelarten in Deutschland sind gesetzlich geschiitzt. Sie dirfen so-
mit nicht gefangen, mutwillig beunruhigt oder getétet werden. Ferner ist es verboten,
ihre Eier und Nester zu beschéadigen oder zu entfernen.

Im Rahmen des Vorhabens kommt es grundséatzlich zu keinem Verlust von Bruthabi-
taten und Lebensraumen von Brutvogelarten, da die Gehdlze in den Randbereichen
13



Satzung der Gemeinde Gagelow (iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Proseken Nord*
- Entwurf -

des Grundstiicks erhalten bleiben. Somit handelt es sich Gberwiegend um nicht ge-
fahrdete (ubiquitare) Arten. Fur diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Reali-
sierung des Vorhabens auch weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang erfullt.
Die potentiell vorkommenden oder britenden Arten sind bezuglich ihrer Brutstandorte
sehr anpassungsfahig und belegen nicht jahrlich wiederkehrende Brutplatze.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung von Gehdlzen auf3erhalb der Brutperiode der Vogel
erfolgt. Hierzu wird ein Hinweis bezugnehmend auf den § 39 BNatSchG in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Saugetiere/Fledermause

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Séugetiere auszutben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Saugetiere eindeutig ausgeschlossen werden. Es sind keine
ausgehohlten Baume in der ausreichenden Grél3e vorhanden, um als Quatrtier fur Fle-
dermause zu dienen. Ebenso fehlen entsprechende Geb&udestrukturen.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Reptilien

In Bezug auf ein Vorkommen von Reptilien wird insbesondere eine Eignung des Plan-
gebietes fur die Zauneidechse untersucht. Ein Vorkommen der weiteren gemaf FFH-
Richtlinie und Bundesartenschutzverordnung geschitzten Reptilienarten der européi-
schen Sumpfschildkréte und Schlingnatter kann aufgrund der fehlenden Habitatstruk-
turen von vornherein ausgeschlossen werden.

Wichtiges Lebensraumkriterium fiir die Zauneidechse ist die Verfugbarkeit gut besonn-
ter, vegetationsarmer Flachen mit grabbarem Boden flr die Eiablage. Der Boden in-
nerhalb des Plangebietes ist stark verdichtet. Eine Eignung des Plangebietes fur die
Artengruppe Reptilien ist nicht gegeben.

Eine weitere Prufung bezlglich der Erfullung der Verbotstatbestdnde gemal 8§ 44
Abs. 1 BNatschG wird daher nicht durchgefuhrt.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewéasser oder sonstigen mal3-
geblichen Habitatbestandteile. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlungs-
lage von Proseken und ist anthropogen stark Uberformt. Dadurch ist das Plangebiet
nicht als Lebensraum fir Amphibien geeignet.

Eine weitere Prifung bezuglich der Erfiullung der Verbotstatbestdnde gemald § 44
Abs. 1 BNatschG wird daher nicht durchgefuhrt.
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Fische

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Fische auszutiben. Durch fehlende Habitatstrukturen kon-
nen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Schmetterlinge

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Schmetterlinge auszuiiben. Durch fehlende Habitatstruk-
turen kbnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestéande gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Schmetterlinge eindeutig
ausgeschlossen werden.

Kéafer

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Kafer auszutiben. Durch fehlende Habitatstrukturen kon-
nen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
der Artengruppe Kéfer eindeutig ausgeschlossen werden. Es sind keine GroRBbaume
mit entsprechenden Eigenschaften vorhanden.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Libellen

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Libellen auszuiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Libellen eindeutig ausgeschlos-
sen werden.

Weichtiere

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Weichtiere auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausge-
schlossen werden.

Pflanzen
Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiben. Durch fehlende Habitatstrukturen

konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen werden.
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6.3 Ausgleichsbilanzierung

Der Geltungsbereich wurde im Ursprungsplan Nr. 10 ,Proseken Nord“ als Teil der Aus-
gleichsflache fiir diesen festgelegt. Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 10 beplante Flache, sollte als Wildwiese gestaltet werden. Zur Zeit der Aufstellung
des Ursprungsplanes gab es keine Hinweise zu den Eingriffsregelungen. Fir die Be-
rechnung des Verlustes der Ausgleichsflache dienen die aktuellen ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung® (HzE) der Orientierung. Die MalRinahme 2.33 ,Umwandlung von Acker
in Brachflache mit Nutzungsoption als Mahwiese® entspricht naherungsweise dem Um-
setzungsziel der Ausgleichsmal3nahme des Ursprungsplanes und wird damit als Aus-
gangsbiotop fur die Berechnung des Ausgleiches genutzt.

Der Ausgleich wurde in dem Bereich des Plangebietes nicht erbracht. Die Flache stellt
sich zum jetzigen Zeitpunkt als Hausgarten und teilversiegelte Zufahrt dar.

Innerhalb des Plangebietes war gemafl des Ursprungsplanes folgende Ausgleichs-
maf3nahme vorgesehen:

Tab. 2: AusgleichsmafRnahme des planungsrelevanten Bereiches.

Nr. der :
Ausgleichsmalf3- Ausgl_elchsmar_Snahme A A2 Kompensationswert
(Biotoptyp in Klammern)
nahme
Umwandlung von Acker in Brachflache
2.33 : : il 2,0
mit Nutzungsoption als Mahwiese

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vor-
belasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert be-
ricksichtigt:

- <100 m Abstand zu vorhandenen Stoérquellen = Lagefaktor 0,75
- >625 m Abstand zu vorhandenen Stoérquellen = Lagefaktor 1,25

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Proseken innerhalb eines Wohngebietes.
Die angrenzenden Bereiche sind durch Wohnbebauung gepréagt. Dementsprechend
wird ein Lagefaktor von 0,75 veranschlagt.

Das Eingriffsaquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung wird wie folgt
berechnet:

y , Eingriffsaquivalent
2
Flache [m?] Biotopwert fur Biotopbeseitigung
des des X | Lagefaktor | = | bzw. Biotopveréande-
betroffenen betroffenen g B ' rurl?g
Biotoptyps Biotoptyps [m2 EFA]
Tab. 3: Berechnung des Eingriffsfachendquivalents fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung.
Ausgleichsmaflnahme Fl(?r(:zr)]e Kompensationswert |Lagefaktor m2 EFA
2.33 435 2,0 0,75 653
Gesamt 653 m2 EFA
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Das Kompensationsdefizit von 653 m2 EFA, das durch die Umnutzung der Ausgleichs-
flache entsteht, wird durch den Ankauf von Okopunkten beglichen. Dazu wird das Oko-
konto ,Naturwald Moorbruch bei Everstorf“ genutzt. Es handelt sich um ein Okokonto
der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern. Die Sicherung erfolgt durch eine vertrag-
liche Regelung zwischen der Landesforst und der Gemeinde Gagelow.

6.4 Bericksichtigung grinordnerischer Belange

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der bebauten Ortslage Proseken und ist
malfdgeblich durch seine Nutzung als Zufahrt zum ndrdlich angrenzenden Grundstiick
charakterisiert. Zur Beachtung der grinordnerischen Belange werden folgende Fest-
setzungen bzw. Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

Festsetzungen

Grundstickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal3 zu beschranken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtung, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen. Bauschutt und Mullablage-
rungen sind ordnungsgemal’ zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufthren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbhesondere Mutterbo-
den, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten
oder einer Wiederverwertung zuzufihren.

Zur Vermeidung baubedingter Stérungen von nachtaktiven, larm- und stérungsemp-
findlichen Tierarten (v.a. Flederm&usen) sind die Bautatigkeiten auf den Tagzeitraum
(6-22 Uhr) zu beschranken.

Hinweise

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren. Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal3 zu be-
schranken. Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen
(wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickzunehmen. Anfallende
Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgemall zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Gemal} den gesetzlichen Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Bundesnaturschutz-
gesetz) sind Gehoélzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht nur au-
Rerhalb der Brutzeiten von Vogeln, nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Feb-
ruar, durchzufiihren. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen keine Brut-
vogel briten vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

Das Kompensationsdefizit von 653 m2 EFA, das durch die Umnutzung der Ausgleichs-
flache entsteht, wird durch den Ankauf von Okopunkten beglichen. Dazu wird das
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Okokonto ,Naturwald Moorbruch bei Everstorf* genutzt. Es handelt sich um ein Oko-
konto der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern. Die Sicherung erfolgt durch eine
vertragliche Regelung zwischen der Landesforst und der Gemeinde Gagelow.

7. Durchfuhrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen,
Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen
ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR 8§ 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Inte-
resse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Ent-
decker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentumer, zufalligen Zeugen, die den
Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegentuber der unteren Denkmal-
schutzbehorde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbe-
horde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Der Grundstuckseigentiimer
und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein Grundstiick sowie die weiteren ge-
maf 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten Per-
sonen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Bodenver-
anderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Unteren Abfallbehérde des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Unter-
grund zusatzlich auch fur Bauherren und die von ihnen zur Durchfihrung dieser Tatig-
keiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf der Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gemeinde Gagelow, den....................
Der BuUrgermeister
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