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Satzung der Gemeinde Gagelow liber den Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Siid*
- Aufforderung zur Stellungnahme im Rahmen der Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB
und Information Gber die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeindevertretung der Gemeinde Gagelow hat in ihrer Sitzung am 30.05.2017 den Entwurf Uber
den Bebauungsplan Nr. 11 in Proseken gebilligt. Die konkreten Inhalte der Planung sind der Anlage
zu entnehmen. Wir bitten Sie als Behorde oder sonstiger Trager offentlicher Belange bzw. als
Nachbargemeinde um Bekanntgabe Ihrer Hinweise und Anregungen

bis spatestens zum 25.08.2017.
Sollte bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme lhrerseits vorliegen, geht die Gemeinde davon
aus, dass lhre Belange nicht betroffen sind bzw. Hinweise und Anregungen nicht bestehen.

Gleichzeitig mochten wir Sie dartber informieren, dass der Entwurf der oben genannten Planung und
die Begrindung dazu in der Zeit vom 25.07.2017 bis zum 25.08.2017 wahrend der Dienststunden im
Bauamt der Stadt Grevesmuhlen, Rathausplatz 1, Haus 2, 1. Obergeschoss (gegeniiber von Zimmer
2.1.10), 23936 Grevesmuihlen zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausliegen sowie im
Auslegungszeitraum im Internet eingesehen werden kénnen unter
https://www.grevesmuehlen.eu/politik/6ffentliche-auslegungen/.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan
gedndert. Gemanl den Uberleitungsvorschriften des § 233 i.V.m. § 245¢c BauGB, die in der BauGB-
Novelle vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) eingefuhrt worden sind, wird das vorliegende Verfahren
nach bisherigem Recht (BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okt. 2015 (BGBLI. |, S. 1722)) zu Ende
gefuhrt.

Mit freundlichem Gru?
im Auftrag

Holger Janke
Leiter Bauamt

Anlage: Entwurf der Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Sud"
einschlieRlich Begrindung mit Umweltbericht vom 30.05.2017, jeweils 1-fach
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** Sie finden uns im Internet unter www.grevesmuehlen.de **
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GEMEINDE GAGELOW

Satzung uber den
Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Sud*“

begrenzt im Norden und Nordwesten von der Stralde nach Weitendorf, im Nordosten
vom Kirchgelande sowie im Osten, Stden und Westen von Ackerflachen,

umfassend die Flurstlcke 9/4 (teilw.), 13/3, 17/1, 17/2, 25/4 und 25/5 (teilw.)
der Flur 1, Gemarkung Proseken

BEGRUNDUNG

Entwurf

Bearbeitungsstand 30.05.2017
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Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gagelow hat in ihrer Sitzung am 27.08.2013
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Sud" beschlos-
sen. Das Planungsziel besteht darin, sudlich des Kirchengelandes in Proseken ein
Gebiet fur eine Bebauung mit Einfamilienhausern planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Gagelow halt, auch aufgrund der
Nahe zur Hansestadt Wismar, weiterhin an.

Die Gemeinde Gagelow liegt im Funktionsraum mit der Hansestadt Wismar. Ver-
flechtungen bestehen insbesondere durch den Gewerbestandort mit dem
Einkaufszentrum MEZ in der Ortslage Gagelow. Aus der Gemeinde pendeln etwa
100 Arbeitskrafte nach Wismar.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Gagelow stellen sich Gagelow als Hauptge-
werbestandort und der Ort Proseken als Hauptwohnstandort dar.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 11 wird eine seit 1999 im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestelite Wohnbaufldche im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung uUberplant und somit fur die Entwicklung eines
Wohngebietes vorbereitet. Der kunftige Wohnstandort ist mit der Lage sudlich des
Kirchengelandes stadtebaulich attraktiv. Durch die geplante Bebauung wird die histo-
rische Dorfkirche umrahmt und in den Ort, in den Bebauungszusammenhang,
einbezogen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt mit einem zweistufigen Beteiligungs-
verfahren. Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 11 wurden die
Offentlichkeit sowie die Behérden friihzeitig beteiligt. Nach Vorlage der Stellungnah-
men zum Vorentwurf wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11 befindet sich in Proseken sudlich der
Kirche mit dem angrenzenden Friedhof. Der Geltungsbereich besitzt eine Grolie von
rund 3,9 ha und umfasst die Flursticke 9/4 (teilw.), 13/3, 17/1, 17/2, 25/4 und 25/5
(teilw.) der Flur 1 in der Gemarkung Proseken. Er wird begrenzt im Norden und
Nordwesten von der Stralie nach Weitendorf, im Nordosten vom Kirchgelande sowie
im Osten, Suden und Westen von Ackerflachen.
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Luftbild mit ungeférer Lage des Plangebietes (Quelle: gaia.mv)
1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde G&gelow verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der in
der wirksamen Fassung das Plangebiet als Wohnbauflache und als Griinflache flr
den Bereich der Kirche mit dem angrenzenden Friedhof ausweist. Die Ziele des vor-
liegenden Bebauungsplanes sind somit aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. |1 S. 1057),
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- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

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

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Bauamt des Amtes
Grevesmuhlen-Land eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan, erstellt im September 2013
durch das Vermessungsbiro Bauer, Wismar, erganzt im Marz 2014 durch das Ver-
messungsburo Dubbert, Gramkow, die topographische Karte im Malistab 1 : 10.000
vom Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern sowie eigene Er-
hebungen.

Die Gemeinde Géagelow liegt im Norden der Region Westmecklenburg und ist mit
Wirkung vom 01.01.2005 dem Amt Grevesmuhlen-Land beigetreten. Damit ist die
Gemeinde Teil der Verwaltungsgemeinschaft Grevesmihlen. Gemal 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).

Der Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Gagelow berthrt durch die Festsetzung
von Wohngebieten raumordnerische und landesplanerische Ziele. Aus diesem Grund
wurden Abstimmungen mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg sowie mit der Hansestadt Wismar gefuhrt. Ein erstes
Abstimmungsgesprach fand am 26.03.2014 statt. Der Gemeinde wurde mitgeteilt,
dass derzeit noch raumordnerische Belange der Planung entgegenstehen. Die auch
von der Gemeinde Gagelow unterzeichnete Stadt-Umland-Vereinbarung steht der
Umsetzung des Bebauungsplanes nach Auffassung der Hansestadt Wismar
entgegen. Um die geplante Erweiterung der Wohnbaulandflachen im Sinne der
Stadt-Umland-Vereinbarung zu begrenzen und um die Ziele der Raumordnung in
ausreichendem Male zu bericksichtigen, sind Wohnbaupotentiale, die an anderen
Orten gebunden sind, innerhalb des Gemeindegebietes neu zu ordnen.

Die Gemeindevertretung erklarte daher mit dem Beschluss uber die Billigung des
Vorentwurfs ihre Absicht, den Bebauungsplan Nr. 21 ,HUhnerberg" in der Fassung
der 1. Anderung und Ergénzung ersatzlos aufzuheben. Darlber hinaus sollen noch
unbebaute Teile des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Ortslage Gressow* ebenfalls aufge-
hoben werden. Die Gemeinde nimmt ferner von ihren Planungsabsichten am
.Prosekener Grund“ Abstand. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss vom
19.06.2007 zum Bebauungsplan Nr. 20 soll daher aufgehoben werden. Gemeinsam
mit den Flachen der nicht rechtskraftigen Bebauungsplane in Jamel (Bebauungspla-
ne Nr. 7 und Nr. 19) sollen die entsprechenden Bauflachen auch im
Flachennutzungsplan zurtick genommen werden.
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Uber diese grundsatzlichen Aussagen hinaus, hat sich die Gemeinde Gagelow bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 mit den planerischen Konsequenzen
und Erfordernissen des Rahmenplanes fur den Stadt-Umland-Raum Wismar und der
daraus abgeleiteten Kooperationsvereinbarung zwischen den beteiligten Gemeinden
auseinandergesetzt.

Dabei stellt die Gemeinde fest, dass das Hauptmotiv des Rahmenplanes sicherlich
nicht in der Sicherung von monetdren Aspekten liegen kann. Eine Absicherung von
Schlusselzuweisungen je Einwohner ist nicht in der Lage, fachlich begriindete Stadt-
entwicklung zu ersetzen. Ebenso wenig erscheint es fachlich belastbar, die
Entwicklung des Kerngebietes an, historisch betrachtet, eher zufallig gewahlten
Stadtgrenzen enden zu lassen.

Deutlich eher zielfUhrend scheint es zu sein, sich der Bestimmung von Funktions-
raumen zu widmen, deren Grenzen in begrindeten Einzelfallen auch von den
Stadtgrenzen der Kernstadt abweichen kénnen. Dies flhrt dazu, dass eine beabsich-
tigte Entwicklung nicht allein deshalb fehlerbehaftet ist, weil sie geringfligig diesseits
oder jenseits einer kommunalen Grenze geplant ist. Vielmehr ist als Beurteilungskri-
terium heranzuziehen, ob diese Entwicklung in der Lage ist, den Funktionsraum des
Kerngebietes zu starken.

Vor diesem Hintergrund stellt die Gemeinde Gagelow fest, dass der Anspruch einer
Kernstadt, die bauliche Entwicklung eines Stadt-Umland-Raumes nahezu vollstandig
auf ihr Stadtgebiet zu projizieren, fachlich eindeutig zu kurz greift. Dieses Argument
lauft auch nicht allein deshalb ins Leere, weil der Rahmenplan des Stadt-Umland-
Raumes im Wesentlichen auf einer solchen Annahme fult.

Die Gemeinde Gagelow unterstitzt die interkommunale Abstimmung bei der Auswei-
sung neuer Baugebiete. Sie mochte jedoch dariber hinaus auch einen Beitrag
leisten, die genannten Funktionsraume zu definieren und gegenlber anderen Rau-
men abzugrenzen.

Ein wesentliches Merkmal eines Funktionsraumes ist die intensive innergebietliche
Verflechtung. Damit ist auch gleichzeitig ein wichtiges Kriterium fur eine Funktions-
raumdefinition genannt. Hier sind Dinge wie z.B. die Vernetzung mit Angeboten des
offentlichen Personennahverkehrs, die Vernetzung der Verkehrsinfrastrukturanlagen,
die Verflechtungen bei Dienstleistungen von Handwerk und Gewerbe, die Ein- und
Auspendler zwischen Wohnort und Arbeitsplatz sowie das Vorhalten von sonstigen
Angeboten fur andere Gebiete innerhalb des Stadt-Umland-Raumes zu betrachten.
Anhand dieser Aufzahlung, die an dieser Stelle keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
erhebt, wird deutlich, dass z.B. die innerhalb des Stadt-Umland-Raumes Wismar lie-
genden Gemeinden Barnekow, Dorf Mecklenburg, Hornstorf, Krusenhagen, Libow,
Metelsdorf und Zierow nicht dem Funktionsraum Wismar zuzurechnen sind.

Diese Betrachtung fuhrt bei der Gemeinde Gagelow zu anderen Ergebnissen. Zwar
wird auch hier deutlich, dass die Ortslagen Gressow, Jamel, Weitendorf und Wolde
aulierhalb des Funktionsraumes liegen. Eine bauliche Entwicklung ist hier also nicht
angezeigt. Die Ortslagen Gagelow und Proseken gehoren jedoch zweifelsfrei zu dem
genannten Funktionsraum Wismar.
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In den Gewerbegebieten Gagelow 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
Moébelmarkt besitzt Gagelow Betriebe, die ein Warenangebot fuhren, dass insgesamt
von den Einwohnern des SUR Wismar regelmafRig genutzt wird. An dieser Stelle sol-
len auch die medizinischen und touristischen Angebote nicht unerwahnt bleiben. Der
Arzte- und Hotelstandort Gagelow dient auch der Versorgung der Hansestadt und
des Umlandes. Die Ortslage Proseken ist Hauptwohnstandort der Gemeinde Gage-
low und bietet den Einwohnern des Funktionsraumes Wismar Wohnangebote, die im
Kerngebiet insbesondere hinsichtlich der Preisstruktur nicht vorhanden sind.

Die Ausformung des Funktionsraumes Wismar deutlich Gber die westlichen Stadt-
grenzen hinaus, lasst sich aus stadteplanerischer Sicht auch an der Entwicklung seit
der politischen Wende ablesen. Aufgrund der Lage zu Uberértlichen Verkehrswegen,
aufgrund der relativen Nahe zum schleswig-holsteinischen Oberzentrum Libeck hat
die Wohn- und Gewerbeentwicklung im Bereich Wismar im Wesentlichen westlich
des Stadtzentrums stattgefunden. Baugebietsausweisungen im dstlichen Stadtgebiet
erfuhren bislang keine prioritare Nachfrage. An dieser Stelle soll jedoch nicht uner-
wahnt bleiben, dass die Fertigstellung der ostlichen Tangente hier zu positiven
Veranderungen gefluhrt hat.

In der zusammenfassenden Bewertung der vorgebrachten Argumente kommt die
Gemeinde Géagelow zu dem Ergebnis, dass die Anwendung der Eigenbedarfsrege-
lung far den Gagelower Teil (hier: Ortslagen Proseken und Gagelow) des
Funktionsraums Wismar aus regionalplanerischer Sicht kontraproduktiv und im Er-
gebnis nicht geeignet ist, den Funktionsraum Wismar zu starken. Da die Kernstadt
Wismar ohne den gesamten Funktionsraum Uber eine reduzierte Leistungsfahigkeit
verflgt, wird sie von einem gestarkten Funktionsraum ebenfalls profitieren.

Vor diesem Hintergrund darf auf die im Entwurf vorliegende Fortschreibung des Lan-
desraumentwicklungsprogramms verwiesen werden. Danach sollen Stadt-Umland-
Raume (...) als wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt wer-
den (vgl. LEP 3.3.2 (2)).

Aus diesen Grinden verfolgt die Gemeinde Gagelow, trotz der bislang in den kom-
munalen Abstimmungsgesprachen vorgebrachten Kritik, das Vorhaben des
Bebauungsplanes Nr. 11 weiter.
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2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im sldlichen Anschluss an die bebaute Ortslage von Proseken
in der Gemeinde Gagelow. Es erstreckt sich auf Flachen sidlich der Kirchstral’e so-
wie sudlich des Kirchengelandes mit der Kirche und dem Friedhof. Slidwestlich
werden die Flachen durch Gehdlze gerahmt. Nach Osten sowie Siidosten schlielen
an das Plangebiet landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die naturrdumliche Grenze
fur diese Ackerflache bildet im Osten der Zierower Bach, der im Verhaltnis zum
Plangebiet in einem tiefergelegenen Flussbett verlauft. Das natlirliche Gelande ost-
lich des Plangebiets fallt stark zu diesem Bachverlauf ab. Der Zierower Bach ist als
,Naturnaher und unverbauter Bach- und FluRabschnitt mit der Ufervegetation* ge-
setzlich geschitzt. Das Plangebiet selbst liegt auf einem eher ebenen
Gelandeniveau. Im Siudwesten wird das Plangebiet durch einen Geholzbereich, der
als ,Naturnahe Feldhecke" gesetzlich geschitzt ist, vom librigen freien Landschafts-
raum abgegrenzt.

Nordwestlich der KirchstraRe im direkten Anschluss an das Plangebiet liegen ein
Wohngebiet, die Trauerhalle des Friedhofs, offentliche Parkplatze sowie der Sport-
platz der Gemeinde. Die Kindertagesstatte wurde 6stlich des Sportplatzes gegeniiber
der Kirche errichtet.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung des Wohngebietes
gegenuber dem Plangebiet wurden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4
und deren zwei rechtkréftigen Anderungen geschaffen. Die stadtebauliche Struktur
wird durch Einzel- und Doppelhauser, aber auch durch Reihenhauser insbesondere
entlang der Birnenallee gepragt. Die Dachlandschaft ist charakterisiert durch sym-
metrische, meist rote oder rotbraune Sattel- oder Krippelwalmdacher der
eingeschossigen Wohngebdude sowie durch die grauen flacher geneigten Sattelda-
cher der Reihen- und einiger Doppelhauser. Die Wohngebaude an der Kirchstralle
direkt gegenlber dem Plangebiet haben anthrazite Sattel- bzw. Walmdacher. Der
StralRenraum der Kirchstrale im Plangebiet wird durch teilweise geschitzte Einzel-
baume unterschiedlicher Arten gepragt.

Kirchstralte mit der Wohnbebauung gegﬂber Wohnbebauung im Wohngebiet nérdlich der Kirch-
sowie vorhandenen Einzelbdume im Plan- stralle
gebiet
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Prosekener Backsteinkirche nordlich des Plange- Trauerhalle und 6ffentliche Parkplétze gegenber
bietes dem Plangebiet

Das Gelande der Kirche mit dem Friedhof, das erhéht zum Plangebiet liegt, wird
durch eine Feldsteinmauer eingefriedet. Oberhalb dieser Feldsteinmauer befindet
sich eine Vielzahl alter ortsbildpragender Einzelbaume. Die denkmalgeschitzte
Dorfkirche in Proseken ist ein Backsteinbau des 13. bis 15. Jahrhunderts. Der etwa
50 Meter hohe Kirchturm (fertig erbaut 1668) der Dorfkirche ist weithin sichtbar und
pragt das Landschaftsbild. Zum Denkmalensemble gehdren auch das Friedhofstor
und der Friedhof selbst.

Blick von der Kirchstralle in Hohe der Birnen- Blick aus Sdosten in das Plangebiet

stral®e in das Plangebiet

Ostlich des Kirchengelandes sowie zwischen Kirchstrafe und Trauerhalle, aufRerhalb
des Plangebietes, liegen Geholzgruppen, die als Naturnahe Feldgeholze gesetzlich
geschitzt sind. Auch die Obstbaume (jlingerer Bestand) zwischen Trauerhalle und
Sportplatz unterliegen als ,Naturnahe Feldgehdlze” dem gesetzlichen Biotopschutz.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein Regenwasserkanal des Zweck-
verbandes Grevesmiihlen. Uber diesen wird das Regenwasser der vorhandenen
Bebauung in das Regenwasserriickhaltebecken mit einem Uberlauf in den Zierower
Bach abgeleitet. Dieses Regenwasserriickhaltebecken liegt stlich der Kirche und
aullerhalb des Plangebietes.

Die Flachen westlich der Ortslage Proseken und nordéstlich des Weges nach Wei-
tendorf befinden sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der Grundwasser-
fassung Hohenkirchen-Gramkow. Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb dieser
Schutzzone.



Gemeinde Gagelow — Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Siid" - Entwurf

2.2 Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 wird fur Flachen sidlich des Kir-
chengelandes in Proseken die Entwicklung eines Wohngebietes planungsrechtlich
vorbereitet.

Stadtebauliches Konzept vom 19.03.2014
als Grundlage flr den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Gagelow
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Das neue Wohngebiet soll sich in das Umfeld der denkmalgeschutzten Kirche mit
dem umgebenen Friedhof in das Landschaftsbild harmonisch einfigen. Mit Realisie-
rung der Wohnbebauung wird von der Kirchstrale aus eine Sichtachse zum
Kirchengelande offengehalten. Daneben tragen die gestalterischen Festsetzungen
fur die Wohngebaude zu einer positiven Gestaltung des Umfeldes der Kirche bei. Die
klinftige Bebauung wird von der geschitzten Hecke im Sudwesten und der geplanten
Heckanpflanzung im Osten und Siden umrahmt und in den freien Landschaftsraum
eingebunden. Die festgesetzten Anpflanzungen von Einzelbaumen entlang der kunf-
tigen Erschliefungsstralen werten dartber hinaus das Straflen- und Ortsbild auf.

Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Wohngebiet wird entsprechend der geplanten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient damit Gberwiegend
dem Wohnen. Die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen. Die
storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbundenen
Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beurteilt.

Das Plangebiet wird in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung in drei Bereiche
gegliedert. Fir das Gebiet WA 1 in Nahe der Kirchstrafte und in Nahe der vorhande-
nen Wohnbebauung werden Festsetzung vergleichbar der gegentber dem
Plangebiet gelegenen Bebauung aufgenommen. Es handelt sich dabei Uberwiegend
um eine klassische Einzelhaubebauung mit symmetrischen, steiler geneigten Da-
chern. Innerhalb der Gebiete WA 2 und WA 3 kann sich die Gemeinde Gagelow
auch moderne Gebaudetypen vorstellen.

Aufgrund der relativ lockeren Bebauung in der Umgebung und der Lage des Wohn-
gebietes am Ortsrand werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fur das Gebiet
WA 1 und WA 3 sowie von 0,25 flr die Gebiet WA 2 bei einer ausschlieBlich offenen
Bauweise festgesetzt. Als mogliche Bauformen sind Einzelhauser und Doppelhauser
zulassig.

Als hochst zulassige Geschosszahl wird ein Vollgeschoss fur das Gebiet WA 1 fest-
gesetzt. Die Gebaudekubatur wird durch die Festsetzung von minimaler (mit 6,50 m)
und maximaler (mit 9,0 m) Firsthohe sowie der zulassigen Dachneigung zwischen
22° und 45° bestimmt.

Innerhalb des Gebietes WA 2 sind auch zwei Vollgeschosse fir die Wohngebaude
zulassig. Auch hier wird die minimale bzw. maximale Firsthohe mit 6,50 m bzw. 9,0 m
bestimmt. Die zulassigen Dachneigungen werden in Verbindung mit den Vollge-
schossen gebracht. Bei der Errichtung von einem Vollgeschoss muss die
Dachneigung zwischen 22° und 45° betragen. Fur zweigeschossige Gebaude sind
Dachneigungen bis maximal 22° zulassig.

Flr das Gebiet WA 3, in dem nur eingeschossige Gebaude zulassig sind, verzichtet
die Gemeinde auf die Festsetzung einer minimalen Firsthohe. Die Gebaudekubatur
wird durch die maximal zulassige Firsthéhe von 8,50 m sowie den zulassigen Dach-
formen und —neigungen bestimmt. Klassische Einfamilienhduser mit Sattel-, Walm-
oder Kruppelwalmdach sind wie in den Gebieten WA 1 und WA 2 mit Dachneigungen
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zwischen 22° und 45° zuldssig. Pultdacher dirfen hier mit Dachneigungen zwischen
11° und 20° errichtet werden.

Durch die einheitliche Festsetzung der minimalen und maximalen Firsthohe in den
Gebieten WA 1 und WA 2 wird bei der Vielzahl der moéglichen Gebaudetypen ein
Rahmen vorgegeben, der eine gewisse stadtebauliche Einheitlichkeit sichern soll.
Innerhalb dieser Gebiete im Ubergang zur freien Landschaft sollen mit den festge-
setzten Dachneigungen zu grole Hohenunterschiede zwischen ein- und
zweigeschossigen Hausern vermieden werden. Diese Festsetzung wird getroffen,
um das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren Umfeld zur Prosekener Kirche zu
schutzen.

Das Gebiet WA 3 wird von den Gebieten WA 1 und WA 2 umrahmt und hat daher
keine direkte Wirkung fur das Landschaftsbild. Innerhalb dieses Gebietes WA 3 sind
daher durch die getroffenen Festsetzungen auch niedrige Gebaude mit Traufhohen
unter 6,50 m zulassig, z.B. Gebaude im Bungalowtyp.

Fur das Erdgeschoss innerhalb des gesamten Plangebietes gilt eine maximale So-
ckelhohe von 0,50 m. Die Sockelhdohe ist der Abstand zwischen Oberkante
RohfulRboden des Erdgeschosses und Oberkante Gelande. Die Firsthohe ist gleich
die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der aul3ere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthohe gleich der Hohe der Ober-
kante des Gebaudes.

Fir die festgesetzten Hohen gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugs-
punkte. Die Bezugspunkte, als mittlere Hohe des anstehenden Gelandes innerhalb
der Baugrenzen, wurden aufgrund der vermessenen Gelandehdhenpunkte grund-
stucksbezogen ermittelt. Damit sichert die Gemeinde, dass sich die neuen Gebaude
in die vorhandene Gelandesituation einfligen.

Um zu grolRe HOohenunterschiede zwischen der Wohnbebauung zu vermeiden, sind
Gelandeaufschattungen und -abgrabungen auf den privaten Grundsticken nur bis zu
einem Ausmal von 0,5 m zulassig. Die Hohenunterschiede zu benachbarten Grund-
sticken sind durch Bdschungen oder durch Stutzmauern auszugleichen. Diese
Stutzmauern sind nur als geklinkerte Mauern oder Natursteinmauern auszubilden.
Erdwalle hoher als 0,75 m sind unzulassig. Diese Festsetzungen dienen der positi-
ven Gestaltung des Ortsbildes.

Die vorgeschlagenen Grundstlcksparzellen, die als in Aussicht genommene Grund-
sticksteilung in der Planzeichnung dargestellt sind, besitzen in der auleren
Bebauungszeile im Ubergang zur freien Landschaft GréRen um 850 m2. Im (ibrigen
Plangebiet liegen die dargestellten GrundstlcksgroRen bei etwa 650 m2.

Die Gemeinde Gagelow moéchte eine aufgelockerte Bebauung gewahrleisten. Daher
sind Mindestgrundstlicksgréf3en von 650 m? fur Einzelhauser und 450 m? je Doppel-
haushalfte festgesetzt.

Zur BerUcksichtigung der Belange der Raumordnung und Landesplanung wird fest-
gesetzt, dass je Einzelhaus sowie je Doppelhaushalfte jeweils maximal eine
Wohnung zulassig ist. Damit berucksichtigt die Gemeinde insbesondere auch die
Belange der Hansestadt Wismar.

Die Festsetzung erfolgt auch aufgrund des Planungsziels einer wenig verdichteten
Bebauung. Des Weiteren werden mit dieser Festsetzung auch gestalterische Ziele
verfolgt. Bei einer Belegung mit zwei Wohneinheiten wirden die Gebaudekdrper vo-
raussichtlich grofder ausfallen. Es entsteht aulerdem ein hdherer Bedarf an
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Stellplatzen, begrindet durch den hoheren Anteil an Kraftfahrzeugen, so dass ein
hoherer Bedarf an Flachen fur Nebenanlagen entsteht. Die Gemeinde mdchte auch
aufgrund der Beachtung der Umweltbelange eine hdhere Verdichtung vermeiden.
Darlber hinaus, dient diese Festsetzung dazu, eine fir die Gemeinde Gagelow un-
angepasste Zahl von Wohneinheiten zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Die Tiefe der Baufelder liegt bei 14 m bzw. 15 m. Die Abstande der
Baugrenzen zu den Planstral3en betragen grundsatzlich 5,0 m, um einen unbebauten
Vorgarten, grofl3zugige Strallenzuge und eine aufgelockerte Bebauung entlang der
ErschlieBungsstralen zu gewahrleisten. Nur flr ein Eckgrundstick ist die Baugrenze
in einem Abstand von 3,0 m festgesetzt, um ein zeitgemales Gebaude errichten zu
konnen. Entlang dieser Baugrenze wird vermutlich nicht die Hauptgebaudeflucht des
Gebaudes errichtet werden, diese wird sich zur Planstrale A orientieren.

An der Kirchstralde wird mit Baugrenze ein Abstand von 6,0 m eingehalten, um auch
den vorhandenen geschutzten Einzelbaumbestand zu berlcksichtigen. Des Weiteren
sind zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes an der Kirchstrae, Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten in der Planzeichnung festgesetzt. Die Zufahrten von der
Kirchstral’e zu privaten Baugrundstucken kénnen somit nur aul3erhalb dieser festge-
setzten Flachen hergestellt werden.

Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebauden iS.d. § 14
Abs. 1 BauNVO ist im Vorgartenbereich unzulassig, um diesen flr eine Griingestal-
tung freizuhalten. Die Vorgarten haben positive Wirkung auf den Strallenraum und
damit auf das Ortsbild, da keine optische Einengung durch bauliche Anlagen erfolgt.
Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der Planstral’e bzw. zwischen der
Kirchstralle und der stralRenseitigen Hauptgebaudeflucht einschliellich deren seitli-
cher Verlangerung. Bei Eckgrundsticken zahlt auch der seitliche Bereich der
Hauptgebaude in einer Tiefe von 5 m gemessen von der Strallenbegrenzungslinie
als Vorgartenbereich. Damit sichert die Gemeinde, dass zu den offentlichen Er-
schlielBungsstraflen mindestens 5 m Abstand freigehalten werden, und fur eine
Grungestaltung zur Verfugung stehen.

Anlagen zur Energieversorgung sind innerhalb des Vorgartenbereiches zulassig, so-
fern sie unmittelbar vor der Fassade des Hauptgebaudes errichtet werden. Die
Gemeinde mochte den kinftigen Bauherren damit z.B. die Errichtung von Warme-
pumpen im Vorgartenbereich ermdglichen. Da diese durch ihre Kubatur im
Vorgartenbereich optisch storend sein konnen, wird bestimmt, dass diese nur unmit-
telbar am Gebaude errichtet werden durfen.

Um eine aufgelockerte Bebauung innerhalb des gesamten Plangebietes zu unter-
stutzen, wird durch die Gemeinde bestimmt, dass zu den angrenzenden
Nachbargrundstucken jeweils eine Flache von mindestens 1 m Breite gartnerisch zu
gestalten ist. Erst im Anschluss an diese Abstandsflache von mindestens 1 m kon-
nen Garagen, Carports und Nebengebdude i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Stellplatze fur Mullbehalter errichtet werden. Mit dieser Festsetzung soll ein Aneinan-
derwachsen von Gebauden und Nebengebauden vermieden werden.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen

und freistehende Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen. Seit jlingerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch
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ausgereift. Diese Anlagen fuhrten bereits haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B.
aufgrund der mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen
sind an Masten bis zu einer Hohe von 10 m oder auf Hausdachern in den Baugebie-
ten zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erflllt sind und
die erzeugte Energie vorwiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl die Gemeinde
eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstitzt, sind Kleinwindkraft-
anlagen im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu
beflrchtenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche
Anlagen. Aktuell gibt es technisch Anlagen, die vermutlich den Larmrichtwert flr
Wohngebiete einhalten und auch visuell eine geringere Storwirkung entfalten kénn-
ten. Die Gemeinde schliel3t dennoch diese Kleinwindkraftanlagen grundsatzlich aus,
um Konflikte innerhalb des Gebietes zu vermeiden. Einzelne Kleinwindkraftanlagen
waren vermutlich vertraglich, wenn jedoch jeder Grundstickeigentimer eine solche
Anlage errichtet, ist in der Summe eine Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie eine
Beeintrachtigung durch Larm nicht auszuschliel3en.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke an der KirchstralRe
sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO so-
wie Stellplatze unzulassig. Grundstuckseinfriedungen und Strauchwerk dirfen eine
Hohe von 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten. Davon ausgenom-
men sind vorhandener und zu erhaltender Baumbestand sowie Neuanpflanzungen
mit einer Kronenansatzhohe von Uber 2,0 m.

Grunordnung

Innerhalb des Plangebietes werden Mallnahmen festgesetzt, die dazu beitragen das
neue Wohngebiet in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Besondere Berlick-
sichtigung findet dabei auch die unmittelbare Nahe zur Prosekener Kirche.

Die vorhandene sowie die kiinftigen Heckenanpflanzungen schaffen einen Ubergang
zum freien Landschaftsraum. An der Kirchstralde vorhandene geschutzte Einzelbau-
me werden Uberwiegend erhalten. Nur in den klnftigen Einmindungsbereichen der
Planstralien in das Plangebiet werden Baumfallungen erforderlich. Die entsprechen-
den Ausgleichsmallnahmen fur die Rodung dieser Baume werden festgesetzt.

Die festgesetzten Strallenbdume tragen zu einer positiven Gestaltung des Strallen-
raumes bei. Die Grunflachen im sudlichen Anschluss an das Kirchengelande
schaffen Abstandsflachen, die gleichzeitig vorhandene Wegverbindungen bertick-
sichtigen.

Die Sicherung der Realisierung der festgesetzten grinordnerischen MalRnahmen er-

folgt durch die Zuordnung zur Gemeinde Gagelow sowie durch vertragliche
Regelungen.
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Anderungen im Rahmen des Planverfahrens

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 11 wurden die Offentlichkeit sowie die
Behorden friihzeitig beteiligt. Nach Vorlage der Stellungnahmen zum Vorentwurf
wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet. Es ergeben sich folgende we-
sentlichen Anderungen im Vergleich zum Vorentwurf, die im Entwurf beriicksichtigt
wurden:

Das Strallenprofil der Planstrake A wurde von 8,55 m auf 7,50 m und der
Planstralle B von 7,55 m auf 7,05 m geandert. Beide Planstral’en sollen nun-
mehr als Verkehrsberuhigter Bereich mit einer Mischverkehrsflache ausgebaut
werden.

Die Standorte der kiinftigen StraRenbaume wurden Uberpruft und unter Be-
achtung der moglichen, kinftigen Grundsticksteilungen und -zufahrten
reduziert.

Die Flache zur Festsetzung fur klnftige Anlagen der Ver- und Entsorgung
(Regenwasserzisterne auch zur Loschwassersicherung sowie Abwasser-
pumpwerk) im Sidden des Plangebietes wurden in Abstimmung mit einem
ErschlieRungsplaner dem technischen Erfordernis angepasst.

Umgeben von den Planstrallen A und B wurde das Gebiet WA 3 neu definiert.
Innerhalb dieses Gebietes besteht flir die kinftigen Grundstlckseigentimer
ein grolerer Gestaltungsspielraum fir die Gebaudekubatur.

Die Ausformung der Grunflachen und Baugebiete im Sliden des Plangebietes
wurden optimiert.

Die Vorgaben zu den zuldssigen Dachneigungen wurden erweitert, so dass flr
kiinftige Bauherren ein groRerer Gestaltungsspielraum besteht.

Die zulassigen Farben fir Putzfassaden gelten nunmehr auch fur Klinkerfas-
saden.

Die zulassige GroRe der Werbeanlagen wurde in Ubereinstimmung mit der
Werbesatzung von 0,75 m? auf 0,5 m? geandert.

Regelungen flir Anlagen zur Energiegewinnung/ -versorgung im Vorgartenbe-
reich wurden aufgenommen.

Der Hinweis zum vorhandenen Bodendenkmal ist die Planzeichnung einge-
flossen.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung sowie die Festsetzungen zur Grin-
ordnung wurden unter teilweiser Beachtung der Hinweise der unteren
Naturschutzbehorde Uberarbeitet.

Festsetzungen zur Erhaltung von geschitzten Einzelbdumen entlang der
Kirchstralle wurden in die Planzeichnung aufgenommen.

Fir die Anpflanzung von Einzelbaumen im Plangebiet wird auf die Festset-
zung von Spitzahorn verzichtet. Im Bereich der Planstral’e B sowie innerhalb
der Grinflache ,Stralenbegleitgrin® soll anstelle dessen die Schwedische
Mehlbeere verwendet werden.

Die externen Ausgleichsmallnahmen wurden bestimmt und festgesetzt.

Auf die Festsetzung zur Begriinung von Sichtschutzanlagen verzichtet die
Gemeinde, um den Gestaltungsspielraum der Bauherren nicht zu stark einzu-
schranken.
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2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer ortlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten.
Zusammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung soll so
eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung
liegt dabei in der Anpassung der kinftigen Neubebauung an die ortlichen Verhaltnis-
se, ohne jedoch die Gestaltungsmadglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Die Dachlandschaft im Umfeld des Plangebietes ist charakterisiert durch symmetri-
sche, meist rote oder rotbraune Sattel- oder Krippelwalmdacher der
eingeschossigen Wohngebaude sowie durch die grauen flacher geneigten Sattelda-
cher der Reihen- und einiger Doppelhauser. Die Wohngebaude an der Kirchstralle
direkt gegenuber dem Plangebiet haben anthrazite Sattel- bzw. Walmdéacher.

Damit sich die kunftige Bebauung in diese Dachlandschaft einflgt, sind fir Dachein-
deckung der Hauptgebdude nur nicht glanzende rote, rotbraune, braune,
anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel oder Betonpfannen zulassig. Bei zweige-
schossigen Gebduden sind auch Dacher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech
zulassig. Dacher von zweigeschossigen Gebauden mit einer Dachneigung unter 5°
durfen auch mit Dachbahnen eingedeckt werden. Bei der zulassigen Eindeckung mit
Dachbahnen ist das aufstrebende Mauerwerk an allen Gebaudeseiten um mindes-
tens 15 cm uber das Niveau der aufleren Dachhaut zu flihren. Mit dieser Regelung
zur Herstellung einer Attika wird der direkte Einblick auf die Dachbahnen ausge-
schlossen, und somit zur positiven Gestaltung des Ortsbildes beigetragen.

Bei Nebenanlagen und Garagen (auch offene Garagen: Carports) sind abweichende
Dachneigungen, -materialien und -formen zulassig. Fir die Gestaltung dieser bauli-
chen Anlagen mochte die Gemeinde keine Vorgaben treffen.

Im Plangebiet betragt die zulassige Dachneigung bei eingeschossiger Bauweise mit
Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdach zwischen 22° bis 45°. Bei zweigeschossiger
Bauweise, die nur innerhalb der Gebiete WA 2 zulassig ist, liegt die zuldssige Dach-
neigung zwischen 0° und 22°. Daruber hinaus sind im Gebiet WA 3 eingeschossige
Gebaude mit Pultdédchern und Dachneigungen zwischen 11° und 20° zulassig.
Innerhalb des Gebietes WA 1 sind die Dacher als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalm-
dacher auszubilden. Im Gebiet WA 2, in dem auch moderne, zeitgendssische
Architektur zuldssig sein soll, sind dartuber hinaus auch Pult- und Flachdacher zulas-
sig. Auch innerhalb des Gebietes WA 3 sind Pultdacher zulassig. Es werden
Zeltdacher als Sonderform des Walmdaches nicht ausgeschlossen.

Dachgauben und Zwerchgiebel mussen je Gebaude in einheitlicher Form und in der
gleichen Dachhaut wie das Hauptdach ausgefihrt werden. Dachgauben und
Zwerchgiebel mit einer Dachneigung Uber 48° sind unzuldssig. Gauben mit Walm-
bzw. Kruppelwalmdach sind nur zulassig, wenn das Hauptdach als Walm- bzw.
Kruppelwalmdach ausgebildet ist. Mehrere Einzelgauben auf einer Dachseite sind
symmetrisch anzuordnen und in gleicher Art und Grole herzustellen. Eine Ein-
zelgaube darf max. 40 % der Trauflange des Hauptdaches breit sein, mehrere
Gauben durfen insgesamt maximal 60 % der Trauflange des Hauptdaches breit sein.
Der Abstand der Gaube von der Traufe muss mind. 0,5 m, vom Ortgang mind. 1,5 m
betragen.
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Der Dachtiberstand an der Traufseite muss mindestens 30 cm und darf maximal
80 cm betragen. Am Ortgang betragt der Dachuberstand mind. 20 cm und max.
80 cm. Flach- und Pultdacher sind auch ohne Dachulberstand zulassig. Dachflachen,
die Uber die Flachen von Terrassen gezogen werden, gelten nicht als Dachuber-
stand.

Aus Sicht der Gemeinde konnen innerhalb des Plangebietes auch moderne Gebau-
detypen errichtet werden. Somit sind z.B. auch Gebaude ohne Dachiberstand
zulassig.

Fassaden sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufuhren. Auller-
dem sind Holzfassaden mit Ausnahme von Blockbohlenhdausern zulassig.
Putzfassaden sind nur als Glattputz und wie Holz- und Klinkerfassaden nur in wei-
Ren, naturroten, rotbraunen oder braunen Farben sowie in gebrochenen Tonen der
Farben weil3, beige, gelb, braun, grau oder rot zulassig. Eine Verschindelung von
Fassadenteilen ist unzulassig. Sichtbare Rollladenkasten sind unzuléssig.

Gebrochene Farben sind Grundfarben, die durch Beimischung einer anderen Farbe
verandert wurden und daher weniger leuchtkraftig sind.

Eine Festsetzung von RAL-Farben fir Dacheindeckungen oder Fassadenfarben ist
aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich. Da es sich bei den RAL-Farben um jeder-
zeit anderbare Industrienormen handelt, geht auch von diesen kein nachhaltig
bestimmbarer Rechtsbegriff aus. Die kiinftigen Bauherren sollen bei der Wahl der
Farben einen Spielraum innerhalb des o.g. Farbspektrums haben.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zulassig, wenn sie in die
Dach- und/oder Wandflachen des Gebaudes integriert sind oder Bestandteil eines
Wintergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgestanderte oder Uberkragende
Anlagen sind nicht zulassig. Geneigte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind
auf Flachdachern ebenfalls unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflichen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulassig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Bau-
stoffe vortauschen, ist unzulassig. Mit dieser Festsetzung werden Belange zum
Schutz des Ortsbildes beachtet.

Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind oberirdische Gas- oder OI-
behalter nicht zuldssig. Standplatze von Mullbehaltern, die nur aufierhalb des
Vorgartenbereichs zuldssig sind, sind mit einer blickdichten und dauerhaften Be-
pflanzung oder mit einer begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Dem Ziel, ein dem Ortsbild angepasstes Wohngebiet zu schaffen, dient die Festset-
zung, dass die Einfriedungen an den zu den offentlichen Strallen zugewandten
Grundstiicksseiten generell nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig sind. Diese
Einfriedungen zur Strallenseite (bei Eckgrundstiicken zu den Strallenseiten) sind nur
als Natursteinmauer, als Holzzaun mit senkrechter Lattung oder als Laubholzhecke
aus heimischen, standortgerechten Arten zulassig. Drahtzaune sind nur in Verbin-
dung mit Laubholzhecken aus heimischen, standortgerechten Arten zulassig. Die
zulassige Hohe von Natursteinmauern betragt maximal 0,7 m. Die Krone von Natur-
steinmauern ist zu bepflanzen. Zypressengewachse (z.B. Thuja) sind als
stralBenseitige Einfriedungen unzulassig.
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Wesentliches Element der ortlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Wer-
beflachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte
Aufstellen von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand dar-
stellen kann. Fur das Plangebiet gilt daher, dass Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung bis zu einer Gréfle von 0,5 m? zulassig sind. Werbeanlagen mit Leuchtfar-
ben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist ebenfalls unzulassig.

Abschlieftend wird auf die Landesbauordnung hingewiesen. Wer vorsatzlich oder
fahrlassig gegen dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die ortlichen
Bauvorschriften verstof3t, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. Ver-
stolRe kdnnen mit BuRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

24 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die Ortslage Proseken in der Gemeinde Gagelow ist mit der Landesstrale LO1 an
das uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Das Plangebiet erstreckt sich auf Fla-
chen sudostlich der Kirchstralke (Gemeindestralle), die direkt sowie Uber die
Birnenallee an diese Landesstralle angebunden ist.

Die Kirchstral’e im Bereich des Plangebietes ist als asphaltierte Fahrbahn herge-
stellt. Aus Ostlicher Richtung verlauft auf der Nordseite der Kirchstralle ein Fulweg
mit Ubergang in die Birnenallee. Offentliche Parkplatze fiir Besucher der Kirche und
fur die Kindertagesstatte liegen ebenfalls nérdlich des Kirchweges. Die Grundstlicke
mit vorhandener Bebauung nordwestlich des Plangebietes werden direkt von der
Kirchstrale verkehrlich erschlossen. Hier ist kein FuBweg vorhanden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes kann uber die Herstellung neuer
Planstra®en mit Anbindungen an die Kirchstrale gesichert werden. Die kunftigen
Baugrundsticke kdnnen samtlich direkt Uber diese neuen, 6ffentlichen Strallen ver-
kehrlich angebunden werden.

Von der Kirchstral’e werden nur zwei bis drei kinftige Baugrundsticke direkt ver-
kehrlich erschlossen. Zur verkehrstechnischen Sicherheit sowie zum Schutz des
vorhandenen Baumbestandes sind flr Gbrige Bereiche an der Kirchstralle, Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Planstrale A bindet an die Kirchstrale an. Die Planstralke A als
Verkehrsberuhigter Bereich — Mischverkehrsflache ist in einer Gesamtbreite von
7,50 m festgesetzt. Als Empfehlung zum Ausbau wird folgendes StralRenprofil
aufgenommen: Neben einer Flache flur Kraftfahrzeuge, Fullganger und Radfahrer in
einer Breite von 4,0 m liegt einseitig ein Park- und Grinstreifen mit einer Breite von
2,50 m, den Abschluss des Ausbaus bilden beidseitige Bankettbereiche von 0,5 m
Breite. Die Park- und Grinstreifen werden nur in einigen Bereichen eingeordnet, so
ergibt sich ein weiteres Ausbauprofil mit einer Flache von 6,50 m fur Kraftfahrzeuge,
FuRgénger und Radfahrer.

Die Planstrae B schafft eine Verbindung zwischen den Abschnitten der Planstra-
Re A. Sie soll ebenfalls als Verkehrsberuhigter Bereich — Mischverkehrsflache mit
einseitig angeordneten offentlichen Parkplatzen und Baumpflanzungen hergestellt
werden. Ziel ist ein Ausbau in einer Gesamtbreite von 7,05 m. Dabei sind neben der
Flache fur Kraftfahrzeuge, FulRganger und Radfahrer von 3,55 m, ein Park- und
Grunstreifen von 2,50 m sowie beidseitige Bankettbereiche von 0,5 m vorgesehen.
Da die Park- und Grunstreifen nur partiell eingeordnet werden, ergibt sich auch fir
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die Planstralte B ein weiteres Ausbauprofil: Neben der Flache fur Kraftfahrzeuge,
FuRganger und Radfahrer von 6,05 m liegen beidseitige Bankettbereiche von 0,5 m.

Haltestellen des OPNV liegen an der HauptstraRe (Landesstrale LO1) in Proseken.
Sie sind in einer Entfernung von etwa 320 m zum nordwestlichen Plangebietsrand
Uber die Birnenallee erreichbar.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11
betragt rund 3,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Flachennutzung FlachengroBe
Allgemeine Wohngebiete 27.065 m?
Gebiet WA 1 10.875 m®
Gebiet WA 2 8.830 m?
Gebiet WA 3 7.360 m?
Verkehrsflachen 6.010 m?
Kirchstralle 1.920 m?
Planstralte A 3.140 m?
Planstralie B 950 m?
Grunflachen 5.720 m?
Heckenanpflanzung, privat 975 m?
Feldhecke, private 1.170 m?
Pufferstreifen, privat 340 m?
Parkanlage, offentliche 1.940 m?
Schutzbereich Friedhof, offentlich ~ 1.040 m?
StralRenbegleitgrin, offentlich 255 m?
Flache fiir Ver- und Entsorgung 335 m?
Regenwasser- und Loschwasser 270 m?
Schmutzwasser 65 m?
Plangebiet -Gesamt 39.130 m?

3. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber den Anschluss an die
vorhandenen Anlagen in der Kirchstrafie sowie in der Birnenallee.

Die erforderlichen Leitungserweiterungen bzw. die Grundsticksanschlisse sind im
Rahmen der ErschlieBung herzustellen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei
Ausbauplanungen friihzeitig in die Ausfihrungsplanung einzubeziehen, um die
gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten und
um ggf. vorhandene Leitungen zu berlcksichtigen. Die genaue Lage der Leitungen
ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten soll-
te eine genaue Ortung vorhandener Leitungen vorgenommen werden. Die
Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmaf-
nahmen zu beachten.
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Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Gemeindegebietes vom Zweckver-
band Wismar als Versorgungstrager geregelt. Eine ErschlieBung mit Trinkwasser soll
uber den Anschluss an vorhandene Leitungen (DN 100 AZ) in der Birnenallee (im
Bereich des Flurstlickes 12/83) erfolgen. In der Kirchstralte ist eine Wasserleitung
(d 63 PE) vorhanden, die jedoch flr die Versorgung der kinftigen Bebauung nicht
ausreichend dimensioniert ist.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt
sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen vor Ableitung in die 6ffentliche
Zisterne im Suden des Plangebietes. Zur Wasserspeicherung werden Zisternen auf
den privaten Grundstucken empfohlen.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung wird im Siiden des Plangebietes eine
unterirdische Zisterne in einem ausreichenden Umfang eingebaut. Die Zisterne mit
einem Saugschacht wird im Bereich der festgesetzten Flache fiir Ver- und Entsor-
gung sowie innerhalb der kinftigen Planstrale A errichtet. Gespeist wird diese
Zisterne durch das anfallende Regenwasser. Es ist standig eine Wassermenge von
96 m® (Loschwasser von 48 m® pro Stunde flr einen Zeitraum von zwei Stunden)
bereitzustellen. Um den erforderlichen Mindestwasserstand zu sichern, wird am
Rande der Zisterne ein Spulhydrant in Abstimmung mit dem Zweckverband installiert
uber den, z.B. in Perioden mit geringen Niederschlagen, Wasser zugefiihrt werden
kann.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers Uber die Anlagen des Zweckverban-
des Wismar soll durch die Herstellung neuer Leitungen mit Anbindung an den
vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 200Stz) in der Kirchstralle erfolgen. Im Si-
den des Plangebietes ist eine Flache fur Ver- und Entsorgung zur Errichtung eines
Abwasserpumpwerkes festgesetzt. Die Zuwegung zum Abwasserpumpwerk ist Gber
die festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver-
und Entsorger mit einer Breite von 9,0 m gesichert.

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens wurde durch
das Ingenieurburo fur Baugrund und Grundbau PALASIS (Grundshagen,
05.11.2014) eine Baugrundtechnische Stellungnahmen erarbeitet. In den geologi-
schen Oberflachenkarten sind fir das Baugebiet durchgehend bindige
Geschiebelehm/ -mergelbdden ausgewiesen. Durch die durchgeflinrten drei Bau-
grundaufschlisse wurde die Dominanz anstehender bindiger Geschiebebdden
bestatigt:

,...Die im Baugebiet durchgehend zu erwartenden Geschiebebdden weisen eine
mahig bindige (oberflachennahe Lehme) bis bindige (Mergelbasis) Struktur auf.
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Aufgrund dieser Struktur sowie ihrer Uberwiegend hohen Lagerungsdichte konnen
diesen Boden folgende Erfahrungswerte fiir den kf-Wert zugeordnet werden:

-Geschiebelehme, z.T. sandig strukturiert: kf < 5 x 10-6 m/s
-Geschiebemergel, z.T. stark tonig: kf < 1 x 10-7 m/s

Mit diesen Durchlassigkeiten konnen die anstehenden Boden vor Ort als stark was-
serstauend und nahezu undurchlassig eingestuft werden; das Versickerungspotential
des Untergrundes ist zusammenfassend als gering einzustufen.

Die Durchlassigkeiten der anstehenden Bdden vor Ort liegen unterhalb des von der
DWA A138 angesetzten Grenzwertes (kf > 5 x 10-6 m/s) fur zur Untergrundversicke-
rung geeignete Boden.

Die anstehenden Boden sind damit nicht in der Lage, anfallendes Regenwasser zeit-
nah und ohne Zwischenspeichermdoglichkeit zu versickern.

Eine ordnungsgemale Regenwasserversickerung gemalt DWA-A138 ist von Ort
aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden Bdden nicht maglich.

Fur das neu zu erstellende Wohngebiet in Proseken ist eine Regenwasserkanalisati-
on vorzusehen.”

Das Niederschlagswasser der Baugrundstlicke sowie der Planstrafen wird daher in
eine unterirdische Zisterne mit Uberlauf in den Zierower Bach abgeleitet. Diese o6f-
fentliche Zisterne wird im Suden des Plangebietes neu hergestellt. Die Zisterne wird
im Bereich der festgesetzten Flache fur Ver- und Entsorgung sowie innerhalb der
kinftigen PlanstralRe errichtet. Diese Zisteme dient auch zur Sicherung der Losch-
wasserversorgung.

Die zentrale Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers schlief3t naturlich eine
Nutzung und Sammlung des Regenwassers, z.B. in Zisternen auf den privaten
Grundsttcken, fur die Gartenbewasserung nicht aus.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein Regenwasserkanal des Zweck-
verbandes Grevesmiihlen. Uber diesen wird das Regenwasser der vorhandenen
Bebauung in das Regenwasserriickhaltebecken mit einem Uberlauf in den Zierower
Bach abgeleitet. Dieses Regenwasserriickhaltebecken liegt dstlich der Kirche und
aullerhalb des Plangebietes. Der Regenwasserkanal wird innerhalb der Flachen, die
mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zugunsten des Zweckverbandes Grevesmuh-
len belastet sind, berucksichtigt.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechend rechtlich zu si-
chern.

Aus Griinden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Stellplatze und Hofe in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen sind.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung kann Uber den Ausbau des Netzes der e.dis AG gewahrleistet
werden. Ebenso bestehen Anschlussmaoglichkeiten an das Netz der Deutschen Tele-
kom AG. Eine Erdgasversorgung kann ebenfalls durch die Anbindung an das
vorhandene Netz gesichert werden.

In den Randbereichen der Kirchstrale befinden sich Anlagen der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH sowie der e.dis AG.
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Zum einen liegen die Leitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH im siidostli-
chen Bereich, in dem die Zufahrt zum Plangebiet sowie offentliche Griinflichen
vorgesehen sind und zum anderen im nordwestlichen Bereich der Kirchstralle.

Die Leitungen der e.dis AG verlaufen im nordwestlichen Bereich parallel der Kirch-
stralle.

Im Rahmen der Erschlieungsplanung sind diese vorhandenen Leitungen zu beach-
ten. Erforderliche Einweisungen werden ggf. im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten
erforderlich.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemafie Abfallentsorgung tber die
Kirchstral’e sowie Uber den Ausbau der PlanstraBen gesichert. Die Abfallbehalter
sind am Tage der Entsorgung an den o6ffentlichen StralRen bereitzustellen.

Die Stellplatze flr Abfallbehalter sind entsprechend den ortlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglnstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand und Auskunft des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher
unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlast (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gemal § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehorde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumaf-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.

4. Bodenordnende MaRnahmen

Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr. 11 sind bodenordnende MafRnahmen
erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine Grenzfeststellung
des Plangebietes. Fir die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flursti-
cke entsprechend der geplanten Neubebauung notwendig.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten
Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im gemeindlichen sowie in
privatem Besitz. Die Kosten fur die Planung, die ErschlieBung und die

Ausgleichsmalnahmen tragt ein ErschlieBungstrager. Die Refinanzierung erfolgt
durch die Grundstiicksverkaufe.
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6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Die Gemeinde Gagelow hat sich mit den mdglicherweise auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der StraRenverkehr der KirchstraBe als mogliche Larmquellen auf das
Plangebiet einwirkt. Die Kirchstralle ist eine Anliegerstralle fir Anwohner sowie Be-
sucher der Kirche wund der Kindertagesstitte. Sie Ubernimmt auch
Verbindungsfunktion zur ErschlieBung der Ortslage Weitendorf, die sidwestlich von
Proseken liegt. Das aktuelle Verkehrsaufkommen ist gering, so dass hier von keiner
Uberschreitung der Larmpegelbereiche auszugehen ist. Die mit Realisierung der
Planung entstehenden zusatzlichen Verkehre sind auch als gering einzuschatzen, so
dass hier keine unzulassigen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zu erwarten
sind.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zum
Kirchengelande befindet. Das Lauten der Kirchenglocken ist durch die Anwohner zu
tolerieren.

Innerhalb des Plangebietes und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung be-
finden sich keine Anlagen und Betriebe, die nach BImSchG genehmigt bzw. dem
Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg angezeigt wurden.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nachte, z.B. zur Erntezeit auf den
umgebenden Ackerflaichen, sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das
Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

7. Sonstiges

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur denkmalgeschitzten Prosekener
Dorfkirche. Zum Denkmalensemble gehdren auch das Friedhofstor und der Friedhof.
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale betroffen.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Bodendenkmal (der Kategorie BD 2) bekannt, de-
ren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG genehmigt werden kann, sofern
vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation die-
ses Bodendenkmals sichergestellt wird. Alle durch diese MalRnahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber
die in Aussicht genommenen Mafinahmen zur Bergung und Dokumentation des Bo-
dendenkmals ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn
der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zuerteilenden Genehmigungen sind an die Ein-
haltung dieser Bedingungen gebunden.

Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemal § 11 Abs. 2 DSchG
unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kul-

22



Gemeinde Gagelow — Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Sid" - Entwurf

tur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentliimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Grevesmiuhlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen, wahrend der Offnungs-
zeiten eingesehen werden.

Empfehlung:
Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den

Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der zentralen Ableitung auf den
jeweiligen Grundstlcken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und
z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MalRnahmen fir den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fur den
Einsatz von mindestens 5 m? Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.
Die weiteren Maoglichkeiten alternativer Energieversorgung sollten geprift werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung

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

Fir den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Géagelow (Ortsteil Proseken) werden
innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen nach der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind
nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

1.1 Allgemein

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gagelow hat in ihrer Sitzung am 27.08.2013
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Siid“ beschlos-
sen. Das Planungsziel besteht darin, sidwestlich des Kirchengelandes ein Gebiet fir
eine Bebauung mit Einfamilienhdusern planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Gagelow halt, auch aufgrund der
Nahe zur Hansestadt Wismar, weiterhin an. Mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes wird eine seit 1999 im wirksamen Flachennutzungsplan dargestell-
te Wohnbauflache uUberplant. Ausfiihrliche Informationen zu den stadtebaulichen
Zielen sind Teil 1 dieser Begriindung zu entnehmen.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Die Gemeinde Géagelow befindet im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg.
Westlich der Gemeinde befindet sich die Hansestadt Wismar.

Das Plangebiet schlief3t sich sudlich an die Ortslage Proseken an. Das Dorfkirche
Proseken mit dazugehorigem Friedhofsgeldnde grenzt unmittelbar an das Plange-
biet. Des Weiteren befinden sich in der Umgebung ein Kindergarten sowie ein
Sportplatz und Wohnbebauung. Das Plangebiet selbst ist durch die ackerbauliche
Nutzung gepragt.

Neben diesen beschriebenen Siedlungsbereichen charakterisieren auch Gehdlz-
strukturen wie Feldhecken die planungsrelevanten Randbereiche. Das Plangebiet ist
nahezu eben und fallt in Richtung Osten leicht ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ist rund 3,9 ha groR.

Naturraumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseekustenland (1)
Grollandschaft: Nordwestliches Hugelland (10)
Landschaftseinheit: Wismarer Land und Insel Poel (102)
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2. Umweltpriifung

2.1 Vorhaben und Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 11 beabsichtigt die Gemeinde Géagelow die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Gemeinde
und aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebiets. Ausfuhrliche
Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil 1 der Begriindung zu finden.

2.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP WM)

Fir den planungsrelevanten Bereich werden nachfolgenden Aussagen im RREP WM
getroffen.
- Proseken befindet sich westlich der Hansestadt Wismar mit Anschluss an das
regionale Straflennetz der Bundesstralle 105.
- Das Plangebiet ist Teil des Tourismusraums/ Tourismusentwicklungsraumes
und des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Im GLRP WM werden folgende Aussagen flr das Plangebiet getroffen:

- In Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensrdume sind keine
Aussagen fir das Plangebiet selbst dargestellt. Westlich der B105 sind Berei-
che mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit verzeichnet (Karte 3).

- Der Boden ist als Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit dargestellt
(Karte 4).

- Die Gewasser- bzw. Strukturglte (Karte 5) im Bereich des Zierower Baches
variiert zwischen Klasse 2 (bedingt naturnah) bis Klasse 4 (deutlich beein-
trachtigt). In der Darstellung der Analyse der Arten und Lebensraume (Karte
Il) ist der Zierower Bach als bedeutendes FlieBgewasser (Einzugsgebiet
>10 km?) mit einer vom naturlichen Referenzzustand gering bis mafig abwei-
chenden Strukturglite verzeichnet. Daraus leitet sich die in Karte |lI
zugeordnete MaRRnahme F 4.1 Ungestorte Naturentwicklung naturnaher Fliel3-
gewasserabschnitte ab.

- Der Bereich der Zierower Baches wird als ,Bereich mit herausragender Be-
deutung fur die Sicherung 6kologischer Funktionen” dargestellt (Karte 1V).

- Die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes ist mit gering bis mittel klassifi-
ziert (Karte 8). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freiraume ist mit
Stufe 1- gering bewertet (Karte 9).

- Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche besitzen keine Bedeutung fur
die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft (Karte 13).

- Dem 6stlich des Plangebietes gelegenen Zierower Bach wird als bedeutendes
FlieRgewasser die vorlaufige Bewertung nach EU-WRRL (Stand 2004) ,wahr-
scheinlich guter Zustand bis 2015" zugeordnet (Karte 14).
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- In der Siedlungslage Gagelow an der B105 ist ein Konfliktschwerpunkt der
Fischotterquerung dargestellt (Karte 15). Daraus leitet sich die Mallnahme
(Karte Ill) L11.3 prioritarer Umbau erforderlich ab.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im direkten Anschluss an die Ortslage Prosek-
ten sind fur den Geltungsbereich selbst kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw.
spezifische Aussagen getroffen. Als naturschutzfachlich bedeutend stellt sich der
ostlich des Plangebietes gelegene Bereich des Zierower Baches dar. Durch den Be-
bauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Gagelow werden keine Veranderungen in diesem
Bereich hervorgerufen.

Durch die hier betrachtete Planung werden keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auf die in den Ubergeordneten Planungen festgelegten Entwicklungsziele erwartet.

Geschiitzte Biotope
Mit dem Vorentwurf erfolgte eine Auflistung der in der LINFOS-Datenbank (siehe

nachfolgende Abbildung) dargestellten gemaR § 20 NatSchAG M-V geschutzten Bio-
tope innerhalb des Plangebietes und im naheren Umfeld.

Es wurde insbesondere auf den Umgang am sldwestlichen Rand des Plangebietes
vorhandenen geschuitzten Biotop eingegangen. Fur die Ubrigen dargestellten Biotope
wurden von keinen Beeintrachtigungen ausgegangen. Deshalb erfolgte mit dem Vor-
entwurf keine tiefergehende Auseinandersetzung mit den aufgezeigten §20-
Biotopen.

Abbildung 1: Ubersichtkarte gesetzlich geschiitzte Biotope (Quelle: LiS-Datenbank)
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An der sidlichen bzw. slidwestlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein geman
§ 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehendes Biotop. Im LINFOS-Kartenportal wird
dieses als ,Naturnahe Feldhecke” beschrieben (Kartierungsjahr 1996). Zum Zeit-
punkt der Kartierungsarbeiten im Frihjahr 2014 konnte ein starker Ruckschnitt
festgestellt werden. Bei weiteren Vor-Ort-Begehungen im Herbst 2014 konnte ein
Ausschlagen der Geholze festgestellt werden. Diese Entwicklung hat sich zum Frih-
jahr 2016 und der Vorbereitung des Entwurfes fortgesetzt.

Die innerhalb des Plangebietes befindliche geschitzte Heckenstruktur an der sud-
/stdwestlichen Plangebietsgrenze wird im Rahmen des hier betrachteten Bebau-
ungsplanes als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts nachrichtlich
Ubernommen. Zusatzlich wird zwischen dieser Hecke und dem Wohngebiet ein Puf-
ferstreifen angelegt. Das Wohngebiet schlie3t sich nur an den nérdlichen Teil der
geschltzten Hecke an. Somit wird die Entwicklung fortgesetzt, die auch schon nord-
lich der Kirchstralle vorzufinden ist. In den Ubrigen Bereichen befinden sich weiterhin
landwirtschaftliche Nutzflachen. Aus diesem Grund wird nicht von einem vollstandi-
gen Funktionsverlust fir den Gehodlzbestand ausgegangen.

In der Anlage 2 zum Naturschutzausflhrungsgesetz besagt, dass Feldgeholze klein-
flachige, nicht lineare (vgl. Feldhecken) Baum- und Strauchbesténde (bis zu einer
Flache von 2 ha) in der freien Landschaft sind. Sie sind in der Regel an mindestens
drei Seiten von Landwirtschaftsflachen umgeben.

In der ndheren Umgebung, wie dstlich des Kirchen- und Friedhofsgelandes, befinden
sich weitere nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope. Es handelt sich zumeist
um Feldgehdlze. Aulerdem ist der dstlich des Plangebietes gelegene Zierower Bach
als § 20-Biotop mit der Beschreibung ,Naturnaher und unverbauter Bach- und Fluss-
abschnitt, einschl. Ufervegetation” verzeichnet.

Die an der nord-/ nordwestlichen Plangebietsgrenze sowie ostlich des Friedhofes
gelegene Geholze werden aufgrund ihrer Lage im direkten Zusammenhang mit Sied-
lungsbereichen entlang von Verkehrswegen bzw. mit der Lage zwischen dem
Friedhofsgelande und einem Regenriickhaltebecken und aktuellen Auspragung nicht
als § 20-Biotop angesehen.

Weitere Informationen zu geschutzten Biotopen sind auch in der Bestandbeschrei-

bung im Kapitel 5 enthalten. Diese Ubrigen geschitzten § 20- Biotope werden durch
die Planungen ebenfalls nicht beeintrachtigt.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fur eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden
fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
rucksichtigt.

Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22. BISchV

Pflanzen u. Tiere - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzausfiihrungsgesetz
(NatSchAG M-V), Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), FFH-
Richtlinie

Landschaft - BNatSchG (Eingriffsregelung), NatSchAG M-V

Boden - Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Klima / Luft - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22.BISchV

Kultur- u. Sachgiiter | - Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiter

Der Zustand der Umwelt und dessen Merkmale sind fir das Plangebiet einzeln und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Verédnderungen der Schutzguter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet sowie MalRnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer
Umweltauswirkungen, der vorliegenden Planung, schutzgutbezogen abgeleitet wer-
den.

3.1 Schutzgut ,,Mensch*

Das Plangebiet unterliegt derzeit einer intensiven ackerbaulichen Nutzung. Es befin-
det sich sldlich der Ortslage Proseken. Die weiteren angrenzenden Bereiche sind
sowohl Siedlungsbereiche als auch weitere landwirtschaftliche Nutzflachen.

Die Ausweisung des Wohngebietes entspricht den Zielen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes.

Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung besitzt das Plangebiet aktuell
kaum eine Eignung bzw. Bedeutung als Erholungsraum.

Innerhalb des Plangebietes ist nur von Immissionen durch Stralenverkehr auszuge-
hen. Es wird davon ausgegangen, dass es durch die hier betrachtete Planung nur zu
geringen Erhdhungen von Larmemissionen kommt. Demzufolge werden auch keine
Larmschutzmalinahmen als notwendig erachtet.
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Das Lauten der Kirchenglocken ist durch die Anwohner zu tolerieren. Ebenso wie
temporare Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flachen.

Die ErschlieBung erfolgt innerhalb des Plangebietes bis auf Ausnahme von wenigen
Grundstiicken, welche an die Kirchstrale angrenzen, Uber neue Planstral3en.

Es kann von der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen
werden. Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Mensch zu erwarten.

3.2 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere*

Erfassung des Baumbestandes

Gemal Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten
Baumen auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen fur
das Plangebiet zu erheben.

Entlang der Kirchstralle befinden sich Baume, welche teilweise einem Schutzstatus
gemal § 18 NatSchAG M-V unterliegen. Diese Baume koénnen groBtenteils erhalten
werden. Nur fir wenige Grundsticke erfolgt eine Erschliefung direkt von der Kirch-
stralRe. Im Bereich der neuen Zufahrten zum Plangebiet sind Baumfallungen
notwendig. Hierflir werden entsprechende Ausnahmeantrédge bei den zustandigen
Behorden eingereicht.

Des Weiteren befinden sich gemaf § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Geholze entlang
der siidwestlichen Plangebietsgrenze als Abgrenzung zu den benachbarten Acker-
flachen. Diese Baumhecke wird erhalten und mit einem zusatzlichen Pufferstreifen
zur Wohnbebauung hin versehen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde von dem Gutachterbiro
Martin Bauer ein Artenschutzgutachten ,Faunistische Bestandserfassung und Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Beitrag zum Umweltbericht” (Stand:
28. Oktober 2014) erarbeitet. Dieses Gutachten bildet die Grundlage flr die nachfol-
genden Ausfuhrungen zum Artenschutz.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte durch den Gutachter eine
aktuelle Erfassung der Artengruppen Brutvogel, Amphibien und Reptilien innerhalb
des Vorhabengebietes bzw. in den unmittelbar angrenzenden planungsrelevanten
Bereichen, wie der nahegelegenen Niederung des Zierower Baches und dem Regen-
rickhaltebecken ostlich des Kirch- und Friedhofsgelandes. Die Auswahl der zu
untersuchenden Tierarten wurde im Vorfeld mit dem zustandigen Landkreis abge-
stimmt.
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Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berlcksichtigen.
Es ist abzuprufen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich
geschutzte Tier- und Pflanzenarten hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

il

wild lebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor,
wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren.

wild lebende Pflanzen der besonders geschultzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten oder eu-
ropaische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstold gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 nicht vor, soweit die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen fest-
gesetzt werden.

Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fur Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprofung.

Somit sind nachfolgende Arten zu berticksichtigen:

samtliche europaische Vogelarten gemaly Art. 1 VogelSchRL und den dazu-
gehorigen Anlagen einschl. regelmallig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2
VogelSchRL,

samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflhrten Arten.
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Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europaischen
wildlebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie.
Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Auswirkungen auf Artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff gemaf
§ 14 BNatSchG, dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsreglung gemal den Vor-
gaben des § 15 BNatSchG zu regeln ist.

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird fur alle europarecht-
lich geschutzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
fur sdmtliche weiteren streng geschutzten Arten gepruft, ob Verbotstatbestande ge-
maf § 44 BNatSchG zu treffen.

Sollten geschutzte Arten betroffen sein, so ist zu prifen, ob sich der Erhalt der loka-
len Populationen durch die Forderung der 6kologischen Funktionalitdt sichern lasst
(CEF-Maflnahmen).

Letztendlich ist zu Uberprifen, ob eventuelle Voraussetzungen fir eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG gegeben sind. Fur Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung
ist gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behorde fur die
eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zustandig.

Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art trotz Kom-
pensationsmalnahmen verschlechtern, ist eine Baumaflnahme unzulassig.

Relevante Projektwirkungen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfuhrung von
Eingriffen* des Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

» Gebaudeabbruch/ Sonstige Abbrucharbeiten

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt. Es sind innerhalb des Plange-
bietes keine Gebaude vorhanden.

» Beseitigung von Baumen/ Hecken und Buschwerk

Das Plangebiet stellt sich als landwirtschaftliche Nutzflache dar. Die Geholze (Natur-
nahe Feldhecke) am sudwestlichen Plangebietsrand werden als Schutzobjekt im
Sinne des Naturschutzrechts dargestellt. Die Beseitigung von einzelnen Baumen ent-
lang der Kirchstralle wird zur ErschlieBung des Plangebietes notwendig.

Brutvogel
Innerhalb des Plangebietes wurde nur die Feldlerche als Brutvogel nachgewiesen. In

den angrenzenden Bereichen wurden insgesamt 24 Brutvogelarten vorgefunden. Es
handelt sich dabei um ein Artenspektrum der Gehdlzstrukturen.
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Fuar die Feldlerche besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz. Die Habitatfunktio-
nen werden weiterhin im Umfeld erfullt. Es wurde zwei Brutreviere im Plangebiet
nachgewiesen.

Als artenschutzrechtlich relevante Art der Geholzbereiche wurde der Neuntdter am
Rand der Niederung des Zierower Baches nachgewiesen. Aufgrund der Entfernung
zum Plangebiet liegt laut gutachterlicher Einschatzung keine artenschutzrechtliche
Betroffenheit vor.

Die Beseitigung von Siedlungsgehdlzen ist auferhalb der Vogelbrutzeit (Marz — Sep-
tember) durchzufthren.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewasser vorhanden. Nordostlich des Plan-
gebietes befindet sich ein Regenwasserruckhaltebecken. Auch aufgrund der Nahe
zum Zierower Bach besitzt das Plangebiet eine potentielle Bedeutung als Migrations-
korridor fur Amphibien/ Reptilien. Ebenso wurde die Bedeutung der Friedhofsmauer
(Feldsteinmauer) als Lebensraum von Amphibien/ Reptilien, insbesondere fir die
Zauneidechse untersucht.

Reptilien
Am Rand der Niederung des Zierower Baches konnten die Waldeidechse und Rin-

gelnatter nachgewiesen werden. Im Umfeld des Regenrlickhaltebeckens wurde die
Blindschleiche festgestellt. Laut gutachterlicher Aussage besitzt die Feldsteinmauer
um den Kirchhof keine Habitatfunktion flr die Zauneidechse.

Da die maf3geblichen Habitatstrukturen der festgestellten Arten aul3erhalb des Plan-
gebietes liegen und keine artenschutzrechtlich relevanten Arten nachgewiesen
wurden, kann eine Betroffenheit der Artengruppe Reptilien ausgeschlossen werden.

Amphibien

Es gelang der Nachweis von Amphibien im direkten Umfeld des Regenwasserrick-
haltebeckens. Die vorgefundenen Arten, Teichfrosch und Teichmolch, besitzen eine
recht enge Bindung an das Gewasser. FUr die anderen vorgefundenen Arten wie
Moorfrosch oder Laubfrosch besteht fur das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung
als Migrationskorridor.

Mit der Umsetzung der Planung kommt es nicht zum Verlust von Laichgewassern
oder sonstiger maf3geblicher Habitatbestandteile. Eine artenschutzrechtliche Rele-
vanz der Artengruppe Amphibien wird somit ausgeschlossen.

» Umnutzung von Flachen

Mit Umnutzung der Flachen sind dkologische Veranderungen verbunden und somit
auch Auswirkungen auf geschutzte Tier- und Pflanzenarten moglich. Potentielle ar-
tenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen, wie Verluste von Nahrungs-/ und
Funktionsflachen infolge der Versiegelung sowie Beeintrachtigungen von Migrati-
onswegen wandernder Tierarten, wurden im Rahmen des beauftragten
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Fachgutachtens betrachtet und bewertet. Diese spiegeln sich in den Festsetzungen
bzw. Hinweisen zum Artenschutz wider.

» Larm

Durch die vorliegende Planung ist vorwiegend mit baubedingten Stérungen zu rech-
nen.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen
- entfallt -

In Auswertung des artenschutzfachlichen Gutachtens werden folgende Festsetzun-
gen aufgenommen um Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auszuschliel}en:

»= Gehodlzbeseitigungen sind gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur aulierhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzuflhren. Ausnahmen sind zulassig,
sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird,
dass innerhalb der Geholzflachen keine Brutvogel briten oder Amphi-
bien/Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behorde
vorliegt.

= Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden wer-
den bzw. die Graben und Gruben schnellstmoglich zu verschlieen sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten Mal}-
nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und
Pflanzen®.

3.3 Schutzgut ,Boden*

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden® we-
sentliche Funktionen. Er Ubernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die
Umwandlung verschiedenster Stoffe und ist fur Bodentiere, Mikroorganismen sowie
fir Pflanzen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Sub-
strat, Humusgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fur die Auspragung der
naturlich auftretenden Vegetation.

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

Im Plangebiet stehen grundwasserbestimmte und/ oder staunasse Lehme/ Tieflehme
(> 40% hydromorph) an. Flr den Bereich des Zierower Baches ist tiefgrindiges Nie-
dermoor in der LINFOS-Datenbank dargestelit.

Im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP) wird die Schutzwirdigkeit des

Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers fur das Plangebiet als ,Bereiche
mit mittlerer bis hoher SchutzwUrdigkeit” dargestellt.
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Bewertung
Die naturliche Bodenstruktur und stoffliche Zusammensetzung ist durch die acker-

bauliche Nutzung verandert.

Die maf3geblichen Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Boden entstehen durch die
Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung.

Zusétzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung/Uberbauung kann es zu Be-
eintrachtigungen durch Bodenauftrag und —abtrag kommen. Mit einer Veranderung
des Profilaufbaus und der Struktur ist im Zuge von Baumalnahmen der Bdden zu
rechnen. Allerdings besteht auch schon eine starke anthropogene Vorbelastung
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung. Die Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes ,Boden” werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
berucksichtigt. Es werden geeignete Kompensationsmallnahmen bestimmt, um die
Versieglung auszugleichen.

Innerhalb des Plangebietes werden beispielsweise Heckenstrukturen geschaffen.
Des Weiteren entsteht eine offentliche Grinflache als Parkanlage angrenzend an
das Kirchengelande.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Ein-
satz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen kommt. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

3.4 Schutzgut ,Luft und Klima*

Das Klima des Ostseeklstenlandes, in welchem sich das Plangebiet befindet, ist
stark maritim beeinflusst. Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Nieder-
schlagsmenge liegen deutlich unter dem Durchschnitt der Planungsregion
Westmecklenburg. Die Jahresschwankung der mittleren Temperatur ist niedriger als
im Binnenland. Grofe Windstarken und eine hohe Luftfeuchte sind typische Klimaei-
genschaften dieser Landschaftszone.

Das Gebiet ist als niederschlagsbenachteiligt im Gutachterlichen Landschaftsrah-
menplan (Karte 7) dargestelit.

Bewertung
Mit den vorliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und

Klima“ geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kdnn-
ten.

3.5 Schutzgut ,Wasser*

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt 10 m. Durch die hohe Uberdeckung ergibt sich
ein hoher Geschutztheitsgrad. Die Grundwasserressourcen werden als potentiell
nutzbares Dargebot mit hydraulischen Einschrankungen (Grundwasserleiter nur lo-
kal, starke Machtigkeitsschwankungen) beschrieben. Dem Gebiet des
Geltungsbereiches wird nach Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP) hin-
sichtlich der Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflaichenwassers eine mittlere bis
hohe Schutzwirdigkeit zugeordnet.
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Bewertung
Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Oberflachenwasser .

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflichengewasser vorhanden. Ostlich des Plan-
gebietes befindet sich der Zierower Bach. Des Weiteren ist Ostlich des
Kirchengelandes ein Regenrluckhaltebecken vorhanden.

Bewertung
Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten und lberbauten Flachen sollte

nach Mdglichkeit am Ort versickern, um die Grundwasserneubildung zu beglnstigen.

Die erstellte Baugrundtechnische Stellungnahme (zur Beurteilung der Versickerungs-
fahigkeit des anstehenden Bodens) kommt zum Ergebnis, das die im Baugebiet
durchgehend zu erwartenden Geschiebebdden eine maflig bindige (oberflachennahe
Lehme) bis bindige (Mergelbasis) Struktur auf weisen. Die anstehenden Bdden vor
Ort werden als stark wasserstauend und nahezu undurchlassig eingestuft. Das Ver-
sickerungspotential des Untergrundes ist zusammenfassend als gering einzustufen.

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke sowie der Planstraften wird daher in
eine unterirdische Zisterne mit Uberlauf in den Zierower Bach abgeleitet. Diese of-
fentliche Zisterne wird im Siden des Plangebietes neu hergestellt. Die Flache ist
entsprechend als Flachen fur Ver- und Entsorgung, Abwasserbeseitigung — Ruckhal-
tung von Niederschlagswasser festgesetzt. Diese Zisterne dient auch zur Sicherung
der Loschwasserversorgung.

Die zentrale Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers schlief3t naturlich eine
Nutzung und Sammlung des Regenwassers, z.B. in Zisternen auf den privaten
Grundstlcken, nicht aus.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser* wird durch die Pla-
nung nicht ausgegangen.

3.6 Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter*

Die direkt an das Plangebiet angrenzende ,Kirche mit umgebendem Friedhof und
Friedhofstor, Grabplatte, Tumba" ist unter Nr. 1077 in der Denkmalliste des Land-
kreises Nordwestmecklenburg (Korrekturfassung 06.02.2013) gefuhrt.

Das Denkmal wird durch den Bebauungsplan Nr. 11 nicht beeintrachtigt. Zur Wardi-
gung dieses Denkmales wird bewusst zwischen der geplanten Bebauung und dem
Kirchengelande eine Griinflache festgesetzt und dieser Bereich von Bebauung frei-
gehalten.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Bodendenkmal bekannt, deren Verénderung oder
Beseitigung nach § 7 DSchG genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieses Bodendenkmals
sichergestellt wird.

Durch die vorliegende Planung kommt es, unter Beachtung von Funden des Boden-

denkmales, zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Kultur- und
sonstige Sachguter”.
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3.7 Schutzgut ,Landschaft"

Das Plangebiet ist durch die Lage angrenzend an die Siedlungslage Proseken und
durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Die Dorfkirche cha-
rakterisiert das Ortsbild. Dem Landschaftsbild wird aufgrund seiner Lage keine
Bewertung der landschaftlichen Freiraume im Gutachterlichen Landschaftsrahmen-
plan der Region Westmecklenburg (GLRP WM) zugeordnet. Die umgebenden
Bereiche haben aufgrund der hohen Zerschneidung durch Strallen und Siedlungs-
bebauung nur eine geringe Bewertung. Sudlich des Plangebietes befinden sich
Windkraftanlagen, die das Landschaftsbild aulerdem beeintrachtigen.

Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes wird im GLRP WM mit gering bis mittel
dargestellt.

Aufgrund der dargestellten vorhandenen Vorbelastungen werden keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft in Verbindung mit den Zielen des
Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Gagelow erwartet.

3.8 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiter

Grundsatzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu bericksichtigen:

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

- die Schutzguter ,Pflanzen u. Tiere", ,Boden®, ,Wasser, ,Klima/Luft* und

Menschen
,Landschaft" bilden die Lebensgrundlage des Menschen

- Abhangigkeit der Vegetation von abiotischen Standorteigenschaften
Pflanzen (Bodenform, Grundwasserflurabstand, Klima)

- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes

- anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

- Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer
Tiere Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden)

- anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/oder der Lebensraume
(Storung, Verdrangung)

- Abhangigkeit der Eigenschaften von geologischen, wasserhaushaltlichen,
Boden geomorphologischen und vegetationskundlichen Verhaltnissen

- Lebensraum fur Tiere und Menschen, Standort fur Biotope bzw. Pflanzengesellschaften
sowie in Bedeutung flr den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

- anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrage, Verdichtung u. Versiegelung)

Wasser - Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-, Vegetations- und Nutzungsfaktoren
- anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung

Klima u. Luft - aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungsbereiches sind im konkreten Fall
keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten

- Abhangigkeit des Landschaftshildes von Faktoren, wie Relief, VVegetation u. Nutzung

Landschaft - anthropogene Vorbelastungen d. Landschaftsbildes und Landschaftsraumes durch

Uberformung

Tabelle 2: Wechselwirkungen einzelner Schutzguter

Wechselwirkungszusammenhange und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgutern, welche fur das Vorhaben von Relevanz sind, wurden
im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bertcksichtigt.

Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgutern und des
Ausbleibens der Addition und Potenzierung deren Wirkungen bei den Bebauungs-
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planausfihrungen, kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beein-
trachtigungen zu erwarten sind.

3.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit Hilfe der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 11 wird das Ziel verfolgt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohngebietes zu
schaffen. Dazu soll eine Flache genutzt werden, die aktuell hauptsachlich einer in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt.

Bewertung
Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 11 ver-

bundenen Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter ist im
Wesentlichen nicht zu rechnen. Das Plangebiet ist, wie beschrieben, bereits anthro-
pogen stark tberformt.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
41 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Gagelow werden insbe-
sondere Auswirkungen durch die Versiegelung erwartet. Zum Ausgleich werden
Kompensationsmallinahmen innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes festgelegt.
Die Artenschutzrechtlichen Belange werden gemal} den Empfehlungen des Arten-
schutzgutachtens bericksichtigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Gagelow die Entwicklung des Umweltzustandes
des planungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuihrung

Bei einer Nichtdurchfihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirde das Areal
voraussichtlich weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die hier betrachtete Planung tragt zur Arrondierung der Ortslage bei. Diese Pla-
nungsabsichten wurden bereits im Flachennutzungsplan des Jahres 1999 zum
Ausdruck gebracht. Die Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Gagelow ist
weiterhin vorhanden und soll nun durch die Ziele des Bebauungsplanes berucksich-
tigt werden. Aus diesem Grund wird auf eine Alternativenprifung verzichtet.
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5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verédnde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrédchtigen kénnen.”

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Gagelow werden, wie
in der Begrundung sowie den Ausflhrungen des Umweltberichtes beschrieben, Ein-
griffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet.
Diese mussen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden.
Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter zur Hilfe-
nahme der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Heft 3 “ des LUNG erstellt.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Rand der Ortslage Proseken und wird
aktuell hauptsachlich als Ackerflache (ACL) genutzt. Den sidwestlichen Plangebiets-
rand bildet eine Baumhecke, welche als § 20-Biotop (Biotop-Nr.:10622 Naturnahe
Feldhecke, Kartierungsjahr 1996) gefthrt wird.

Nordlich grenzt das Plangebiet an den Bereich der Dorfkirche (OXK) mit dazugehori-
gem Friedhof (PFR). Der Friedhof ist gekennzeichnet durch intensiv gepflegte
Graber. Innerhalb der Grabfelder dominieren grofiere nicht heimische Koniferen das
Gestaltungsbild. Das Kirchen- und Friedhofsgelande ist von einer Trockenmauer aus
Lesesteinen (XGW) umgeben. Die Lesesteinmauer ist zum Teil mit Farnen bewach-
sen. Entlang der Mauerumgrenzung sind im regelmafRigen Abstand Altbaume (BBA)
angeordnet. Es handelt sich hauptsachlich um heimische Baumarten wie Stieleiche
(Quercus robur) und Rosskastanie (Aesculus hippocastanum).

An der ostlichen Grenze des Friedhofs befindet sich eine Baumreihe (BRN) aus alte-
ren heimischen Geholzen. Aullerdem sind im Nordosten des Plangebietes zwei
Gehdlzstrukturen vorhanden, welche in den LINFOS-Daten als ,Naturnahe Feldge-
holze® (Schutzstatus gemall § 20 NatSchAG M-V, Biotop-Nr. 10632) verzeichnet
sind. Es liegt kein Biotopbogen fur diese Feldgeholze vor. Die Kartierungsarbeiten
fanden 1996 statt. Es sind heimische Baumarten wie Gemeine Buche (Fagus sylvati-
ca), Bergahron (Acer pseudoplatanus) und Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
vorzufinden. Diese sind mit Brombeerstrauchern (Rubus fructicosus) unterwachsen.
Aufgrund der Lage an besiedelte bzw. bebaute Bereiche, sowie der Auspragung mit
Brombeergebusch wird dieses geschitzte Biotop als ,Siedlungsgehdlze aus heimi-
schen Baumarten® (PWX) aufgenommen. Diese Gehdlzbestande sind von Zierrasen
(PER) umgeben.

Des Weiteren ist norddstlich des Plangebietes ein Regenriickhaltebecken (SYW) an-
gelegt. Dieses ist von einer steilen gleichférmigen Boschung umgeben. Das
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Regenriickhaltebecken ist von artenarmen Zierrasen (PER) umgeben. Aullerdem
sind hier das Pfarrhaus und weitere Grundsticke mit groleren Hausgarten mit Alt-
baumen vorhanden (PGB).

Ostlich des Plangebietes verlauft der Zierower Bach mit einer naturnahen Auspra-
gung (FBN) und heimischen Geholzen als Ufervegetation (Schutzstatus geman §20
NatSchAG M-V, Biotop-Nr.:10626). Es sind u.a. Geholzarten wie Stieleiche (Quercus
robur), Eberesche (Sorbus aucuparia), Gemeine Buche (Fagus sylvatica), Weilldorn
(Crataegus laevigata) vorzufinden.

Sldlich und westlich des Plangebietes befinden sich weitere landwirtschaftliche
Nutzflachen (ACL). Die Ackerflachen sind an der studwestlichen Plangebietsgrenze
durch eine Baumhecke (BHB) unterteilt. Die Baumhecke ist als gemaflt § 20
NatSchAG M-V geschiitztes Biotop (Biotop-Nr.: 10622) verzeichnet. Die Baume und
Straucher wurden im Winter/ Frahjahr 2013/14 im Rahmen von Pflegemallnahmen
auf Stock gesetzt. Bei einer Vor-Ort-Begehung im Herbst 2014 konnte ein Ausschla-
gen der Baume festgestellt werden.

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze schlief3t sich Wohnbebauung (OER) an.
Es sind sowohl ein- und zweigeschossige Einzelhauser als auch Reihenhauser vor-
handen. Die Erschlielung erfolgt Uber die asphaltierte Kirchstralle (OVU). Eines der
Baugrundstiicke liegt brach (OBS). Ostlich an die Wohnbebauung grenzt ein Sport-
platz (PZO) an. Dieser ist Rasenplatz mit umlaufender Schotterlaufbahn ausgebildet.
An der Sid- und Ostseite des Sportplatzes ist ein nach § 20 NatSchAG M-V (Biotop-
Nr.: 10633) geschiitztes Biotop (Feldgeholz, Obstbaum, jungerer Bestand) verzeich-
net. Die Kartierungsarbeiten hierzu fanden im Jahr 1996. Es handelt sich um
Birnenbaume (Pyrus ssp.). Aufgrund der Lage im Siedlungsraum in direkter Umge-
bung offentlicher Gebaude und Freiflachen (wenig strukturiert) sowie der Grole der
Baume (Brusthdhendurchmesser <50 cm) erfolgte eine Kartierung als ,Sonstige
Grunanlage ohne Altbdume*“ (PSJ). Diese Grinanlage grenzt an die zum Friedhof
gehorige Trauerhalle (OXK). Der Trauerhalle ist eine Stellplatzflache fir Pkw (OVP)
zugeordnet.

Bestandsbewertung

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvoliziehbare und quantifizierbare
Wertgrofen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fur den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen
BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Be-
reich der moglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen
erfolgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Bio-
tops eine Aufwertung.
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Nr. Biotoptyp M-V Wert- Kompensations-
Biotoptyp stufe erfordernis
BHB 233 Baumhecke 3 5
BBJ 27.2 Jiingerer Einzelbaum 1 1
FBN 4.3.1 Naturnaher Bach 4 8
SYW 5.6.5 Wasserspeicher - 0.3
XGW 11.1.2 Lesesteinwall 3 5
ACL 121.2 Lehm- bzw. Tonacker 1 1
PWX 13:14 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 1-2 2
PER 13.31 Artenarmer Zierrasen - 0,5
PFR 13.5.1 Strukturreicher Friedhof mit altem Baumbestand 3 5
PGB 13.8.2 Hausgarten mit GroRbéumen 2 2.5
PZO 13.9.1 Sportplatz - 0,4
PSJ 13.10.2 Sonstige Griinanlage ohne Altbdume 1/2 2
OGF 14.3.2 Offentlich oder gewerblich genutzte Groformbauten - 0
OER 14.4.2 Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet - 0
OXK 14.6.1 Kirche - 0
ovu 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht versiegelt - 0
OVL 14.7.5 Strake - 0
OVP 14.7.8 Parkplatz, versiegelte Freiflache - 0
0OBS 14.11.1 Brachfldche der stadtischen Siedlungsgebiete 1 1

Tabelle 3: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs
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Abbildung 2: Bestandsplan zu den Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelévanien Bereichs

Nachfolgend werden die Biotop- und Nutzungstypen mit einer Wertstufe ab 2 bzw.
1-2 beschrieben, da diese generell sensibler gegeniber Beeintrachtigungen sind und
deshalb in der Bilanzierung eine besondere Bedeutung zukommt.
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Der Zierower Bach ist als gemall § 20 NatSchAG M-V geschutztes Biotop (NWM
10626) gefuhrt und wird als ,Naturnaher und unverbauter Bach- und FluBabschnitt,
einschliellich der Ufervegetation (FBN) beschrieben. In der ,Anleitung fur die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen® wird ausgefiuhrt, dass fur die
Beurteilung der Naturndhe die Strukturgiite des eigentlichen Bachlaufes ein ent-
scheidendes Kriterium ist. Fir den Abschnitt des Zierower Baches ist im GLRP eine
Strukturgite der Klassen 3-4, d.h. maRig bis deutlich beeintrachtigt verzeichnet. Der
Bach findet sich in relativer Nahe zu besiedelten Bereichen und anthropogen uber-
formten Ackerflachen.

Aus den aufgefiihrten Griinden wird ein unterer Kompensationswert von 8 gewahit.

Das Kirch- und Friedhofsgelande ist von einer Trockensteinmauer (XGW) umgeben.
Diese ist aus Lesesteinen aufgebaut und teilweise mit Farnen und Moosen bewach-
sen. Im naheren Umfeld der Mauer sind teilweise Abfélle gelagert. AuRerdem pragen
die mauerbegleitend gepflanzten Baume das Gesamtensemble des Friedhofsgelan-
des (PFR). Auf dem Friedhofgelande befinden sich immergrine Geholze bzw.
Koniferen. Die Grabfelder sind gartnerisch gut gepflegt.

Es wird fUr diese Biotoptypen jeweils ein mittlerer Kompensationswert von 5 festge-
legt.

Die Hausgarten mit GroRbaumen (PGB) sind auch durch Zierrasenbereiche und
gartnerisch genutzte Bereiche gepragt.

Es wird ein mittlerer Kompensationswert von 2,5 verwendet.

Um die Trauerhalle befindet sich eine Grinflache (PSJ). Diese ist durch eine An-
pflanzung von Birnenbdumen gepragt, welche auch als gemal § 20 NatSchAG M-V
geschltztes Biotop (NWM 10633) mit der Beschreibung ,Feldgehdlze, Obstbaum;
jungerer Bestand” gefiihrt werden. Es handelt sich um eine verhaltnismalig kleine
Flache in einem stark anthropogen uberformten Bereiche.

Aufgrund dessen wird ein Kompensationswert von 2 festgelegt.

An der stdwestlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine Baumhecke (BHB) ge-
maR § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop, welche die Ackerflache unterteilt. Die
Weiterfihrung der Hecke in nordwestliche Richtung auf der gegenuberliegenden
Straltenseite grenzt an Wohnbebauung an und ist laut Einschatzung der Unteren
Naturschutzbehorde ebenso als Baumhecke einzustufen.
Es wird ein mittlerer Kompensationswert von 5 angesetzt.

Eingriffsbilanzierung

Versiegelung

In der vorliegenden Planung wurden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 Be-
reiche mit unterschiedlichen Nutzungsschablonen festgelegt.

Fir die Bereiche WA 1 und WA 3 wird eine GRZ von 0,3 (+50% Uberschreitung)
festgesetzt und fiir den Bereich WA 2 eine GRZ von 0,25 (+50% Uberschreitung).

Bei der Betrachtung der Versiegelung fiur die Planstrafien wird von einer Vollversie-
gelung ausgegangen.

Gleichzeitig werden fir die Abschnitte mit einem Abstand bis zu 50 m zur vorhande-

nen Bebauung ein Freiraumbeeintrachtigungsgrad (FBG) 1 (Korrekturfaktor x 0,75)
und fir die Ubrigen Bereiche ein FBG von 2 (Korrekturfaktor x 1) verwendet.
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Kom- Flachen-
Flachen- pensatio | Zuschlag g;:-:::lt-lrfaktor aquivalent fir
1 - verbrauch nserfor- | Versiege- beeintrichti- Kompensati-
(A in m?) dernis lung (2) on Eingriff
ungsgrad (KF

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA 1 (FBG 1) | 7502m? x

(0,3+0,15) 3376 1 0,5 B;75 3798
WA 1 (FBG 2) | 3373m? x

(0,3+0,15) 1518 1 0,5 1 2277
WA 2 8831m? x

(0,25+0,125) 3312 1 0.5 1 4967
WA 3 7360m? x

(0,3+0.15) 3312 1 0,5 1 4968
Strallen
Planstralie A
(FBG 1) 278 1 0,5 0,75 313
Planstrafte A
(FBG 2) 2859 1 0,5 1 4289
Flansiate B 952 1 0,5 1 1428
Sonstiges
Schmutzwas-
serentsorgung 63 1 0,5 1 95
Lésch-  und
Regenwasser
(unterirdisch) A8 A 0§ ! 400
Park 2
Aufenthalt) 1939m? x 0,25 485 1 0,2 1 582
Gesamteingriff Versiegelung = A x (K+2Z) x KF 23.124

Tabelle 4: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen

Biotop- und Funktionsverlust
Fur die unversiegelten Bereiche ist von einem vollstandigen Biotop- und Funktions-
verlust auszugehen. Es werden fast ausschlieBlich Ackerflichen Uberplant. Ein
geringer Anteil angrenzend an das Friedhofsgelande ist als Zierrasen ausgebildet. In
diesem Bereich ist eine Parkanlage geplant, welche als extensive Wiesenflache mit
Gehdlzpflanzungen gestaltet werden soll. Diese Flachen sind u.a. fiir die Kompensa-

tion des Eingriffes vorgesehen (Aufenthaltsbereiche etc. ausgenommen).

Kom- Flachenaqui-
MaRnahme Flachen- pensatio | Zuschlag Korrekturfaktor valent fiir
verbrauch nserfor- | Versiegelung | Flidchen- Kompensati-
(Ain m?) dernis (Z) beeintrachti- on Eingriff
(K) gungsgrad (KF) (m?3)
WA 1 (FBG 1) 4126 1 = 0,75 3095
WA 1 (FBG 2) 1855 1 - 1 1855
WA 2+3 9567 1 - 1 9567
Park (Grlnbereiche) | 1454 0,5 - 1 727
Straflenbegleitgrin 255 1 - 1 255
Gesamteingriff Biotop- und Funktionsverlust = A x K x KF 15.499

Tabelle 5: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust
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Minimierung

Gleichzeitig entstehen innerhalb der unversiegelten Bereiche verschiedenartige
Griinbereiche wie Gartenflichen und Stralenbegleitgriin. Diese Flachen werden als
Minimierung des Biotop- und Funktionsverlustes in der Bilanzierung bertcksichtigt.

Mainahme Flachen- | O™ | Zuschlag Korrekturfaktor | Flichen-
pensatio i i g 2
verbrauch isfakior Versiegelung | Flachen- aquivalent fur
(A in m?) (K) 2 beeintrachti- Kompensation
ungsgrad (KF) | Eingriff (m?)
WA 1 (FBG 1) 4126 -0,6 - 0,75 1857
WA 1 (FBG 2) 1855 -0,6 - 1 1113
WA 2+3 9567 -0,6 - 1 5740
Straflenbegleitgrin 255 -0,6 - 1 153
Gesamteingriff Minimierung = A x K x KF -8.863

Tabelle 6: Minimierung Biotop- und Funktionsverlust

Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
>2 zu bericksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” konnen
aber alle die Biotope vernachldssigt werden (auch wenn Werteinstufung 2 2), die
nicht Habitat storungsempfindlicher Arten sind.

Mit der Erarbeitung des hier betrachteten Entwurfs liegt nun auch ein Artenschutz-
gutachten vor, in welchem die Artengruppen Amphibien, Reptilien untersucht
wurden.

Reptillien

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit dieser Artengruppen konnte nicht festgestelit
werden. Die vorhandene Feldsteinmauer am Kirchengeldnde besitzt keine arten-
schutzrechtliche Bedeutung. Im speziellen die Zauneidechse konnte nicht
nachgewiesen werden.

Amphibien

Gemal des Artenschutzgutachtes besteht eine artenschutzrechtlich relevante Betrof-
fenheit vom Amphiben. Es kommt zu keinem Verlust von Laichgewé&ssern oder
sonstigen maRgeblichen Habitatbestandteilen.

Brutvogel

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchungen wurden verschiedene Brut-
vogelarten festgestellt. Innerhalb der Ackerflichen wurde als artenschutzrechtlich
relevante Art die Feldlerche nachgewiesen. Laut gutachterlicher Aussage besteht
keine artenschutzrechtliche Relevanz, da die Habitatfunktion weiterhin im Umfeld
erfallt wird.

In den Geholzbereichen, am Rand der Niederung des Zierower Baches, wurde die
Art Neuntoter nachgewiesen. Laut gutachterlicher Aussage ist auch eine arten-
schutzrechtlich relevante Betroffenheit auszuschliefen, da die Gehdlzbestande
erhalten werden und teilweise groRe Abstande zum eigentlichen Vorhabensgebiet
aufweisen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Betroffenheit von Habitaten

storungsempfindlicher Arten nicht vorliegt. Aufgrund dieser Erkenntnisse wird von der
Ausweisung von Wirkzonen abgesehen.
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Zusammenfassung Eingriffsbilanzierung

Versiegelung 23.124
Biotopverlust 15.499
Minimierung -8.863
Wirkzonen -
Multifunktionaler Gesamteingriff: 29.760 m2 KFA

Tabelle 7: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs
5.3 KompensationsmaBnahmen

FUr die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 11, werden sowohl innerhalb als auch auBerhalb
des Plangebietes Mallnahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw.
ausgleichen. Es werden hauptséchlich Ackerflachen Uberplant. Es erfolgen keine
direkten Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen.

Interne KompensationsmafRnahmen

KM1- Parkanlage und Schutzbereich Friedhof

Die festgesetzten 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage"
und ,Schutzbereich Friedhof* sind als extensive Wiesenflachen zu gestalten. Es ist
eine Landschaftsrasenmischung mit Krauteranteil zu verwenden. Die Ansaat hat mit-
tels einer flr den Standort optimalen Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die
Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen diirfen einen max. Flachenanteil von
25 % der Grinflache einnehmen. Dabei sind Gehdlze der beigefiigten Pflanzliste zu
verwenden. Fur Bepflanzungen ist ein Mindestabstand von 9 m zur Friedhofsmauer
(Schutzbereich Friedhof) einzuhalten. Innerhalb der Griinflichen sind wasserdurch-
lassige Wege zulassig, die der fuRllaufigen ErschlieRung der Flache dienen. Ebenso
sind auf einem Flachenanteil von max. 25% Aufenthaltsplatze sowie mit den umge-
benden Nutzungen vereinbare Spielbereiche zuldssig. In die Parkanlage ist die
Pflanzung von mindestens 3 Obstbaumen der Art Prunus avium (Vogelkirsche) und
Pflanzqualitat 3xv, StU 12-14 cm zu integrieren.

Fur die Mallnahme werden entsprechend Punkt .2 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2 ange-
nommen. Unter Berilcksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
Stralenflachen wird fiir die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Mit der MalRnahme wird die Diversitat des Naturraumes erhéht. Die Bedeutung der
Kirche mit angrenzendem Friedhofsgelande wird durch eine gewisse Abstandsge-
bung zur geplanten Bebauung gewirdigt und die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild gemindert.

KM2- Heckenpflanzungen

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Hecken-
pflanzungen® ist eine mindestens 3 m breite, mehrreihige, freiwachsende Hecke mit
Uberhaltern anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Gehélzarten der beigefug-
ten Pflanzliste zu verwenden. Die Heckenpflanzungen sind im versetzten Verband
mit einem Pflanzabstand 1,0 m x 1,0 m mit mindestens einem Uberhalter je 10 m
herzustellen. Beidseitig der hecke ist ein mindestens 0,5 m breiter Saumstreifen zu
entwickeln.
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Fur die MaRnahme werden entsprechend Punkt .4 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2 ange-
nommen. Unter Beriicksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
StraRenflachen wird fiir die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Diese Mafinahmen erhoht die Diversitat des Naturraumes und kann auch als Le-
bensraum fiir beispielsweise Brutvogel dienen. Es wird eine Abgrenzung zu den
anschlieenden Griinflichen bzw. ein Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

KM3- Strallenbdume

Entlang der PlanstralRe A sind in einem Abstand von ca. 30 m Hochstamme der Car-
pinus betulus ‘Fastigiata® (Pyramiden- Weil3buche) der Pflanzqualitat 3xv, StU 18-
20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang der Planstral’e B sind in einem
Abstand von ca. 25 m Hochstdmme der Art Sorbus intermedia ,Brouwers' (Schwedi-
sche Mehlbeere) der Pflanzqualitat 3xv, StU 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte konnen entspre-
chend den ortlichen Erfordernissen geringfligig verschoben werden. Eine
Unterpflanzung der Baumscheiben ist mit Bodendeckern bis zu einer max. Hohe von
60 cm zulassig.

Fur die Maftnahme werden entsprechend Punkt 1.5 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2 ange-
nommen. Unter Beriicksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
Stralenflachen wird fiir die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Diese MaRnahme dient der Gliederung und Aufwertung des Strallenraumes. Die
Baume dienen des Weiteren als Schattenspender.

KM 4- Einzelbdume im Gartenbereichen

Auf den privaten Grundstiicken ist jeweils ein standortgerechter, einheimischer Obst-
baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Baumpflanzungen werden
folgende Mindestqualitaten festgelegt: Obstbdume Hochstamm, 3xv, StU 12-14 cm.

Fur die Malnahme werden entsprechend Punkt .5 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 1 und ein Kompensationswert von 1 ange-
nommen. Unter Beriicksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
Strafenflachen wird fir die Malnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Die Baumpflanzungen tragen zur Bereicherung des Orts- und Landschaftsbildes bei
und bieten durch Blilhaspekte und Herbstfarbung interessante visuelle Reize.
Gleichzeitig kdnnen sie als Nahrungsquelle fiir Mensch und Tier dienen.

KM 5- Pufferstreifen (Krautsaum)

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Puffer-
streifen (Krautsaum)®, zwischen der gesetzlich geschitzten Hecke und den privaten
Wohnbaugrundstiicken, ist ein 2,0 m breiter Streifen naturnah zu belassen. Diese
Flache ist der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen. Einmal jahrlich ist aufkommen-
der Geholzaufwuchs zu entfernen. Die Flache ist gegenuber den privaten
Hausgartengrundstiicken durch einen Wildschutzzaun abzugrenzen und dauerhaft
zu erhalten. Innerhalb dieser Flache sind die Errichtung jeglicher Nebenanlagen so-
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wie die Errichtung von Kompost- oder Holzlagerplatzen unzulassig. Darlber hinaus
ist jeglicher Eintrag von Gartenabfillen (Gras- und Baumschnitt, Laubabfalle u.a.)
unzulassig.

Fur die Mafinahme werden entsprechend Punkt 1.6 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2 ange-
nommen. Unter Bericksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
Stralenflachen wird fiir die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Diese Malinahme dient dem Schutz der bestehenden geschitzten Baumhecke an
der sudwestlichen Grenze des Plangebietes und schafft einen Ubergangsbereich
zwischen den bebauten Bereichen und der freien Landschaft.

Interne Kompensationsmafinahmen

Kompensationsmalinahme Flache Wertstufe | Kompensati- Leistungsfaktor | Flachenaquiva-
(m?) ons-wertzahl lent

KM1 - 1.454 2 2 0,6 1.746

Parkanlage

KM2 - 974 2 2 0,6 1.169

Heckenpflanzungen

KM3 - 450 2 2 0,6 540

Straflenbdume

KM4 - 925 1 1 0,6 555

Einzelbdume im Gartenbe-

reich

KM5 - 342 2 2 0,6 410

Pufferstreifen (Krautsaum)

Interne KompensationsmaRnahmen - Gesamt 4.420 m? KFA

Tabelle 8: Zusammenstellung der Internen KompensationsmaRnahmen

Externe KompensationsmaBBnahmen

Mit dem Vorentwurf des hier betrachteten Bebauungsplanes wurde darauf verwie-
sen, dass im weiteren Planverfahren weitere externe Kompensationsmalinahmen
festgelegt werden, um einen vollstidndigen Ausgleich zu erreichen. Als Beitrag dazu
wurde die Schaffung einer Sukzessionsflache in Wolde vorgesehen. Diese MaRinah-
me kann aufgrund der veradnderten Eigentumsverhaltnisse der Flache nicht mehr
realisiert werden.

Es ist sowohl die Schaffung einer Streuobstwiese in der Ortslage Jamel als auch der
Ankauf von Okopunkten vorgesehen. Die geplanten MaRnahmen werden nachfol-
gend naher beschrieben.

KM6- Streuobstwiese in Jamel

Als Maflnahme zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf den Flur-
sticken 20, 21, 22, 23 und 2471 143/59, Flur 1, Gemarkung Jamel ist eine
Streuobstwiese auf einer Flache von 11.234 m? anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Es erfolgt die fachgerechte Pflanzung von Obstbdumen als Regelhochstamm, Kro-
nenansatz > 1,80 m Mindeststarke 10/12 auf Wildling oder stark wachsender
Unterlage veredelt. Pro 100 m? ist mindestens ein Obstgehéiz zu pflanzen. Wildver-
bissschutz ist vorzusehen. Die Wiese ist aus einer Rasensaatmischung mit hohem
Krauteranteil (méglichst aus gebietseigenen Herkiinften) herzustellen, 1-2 mal im
Jahr zu méhen (Ende Juni und nach der Obsternte).
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Das Mahgut ist teilweise als Mulchmaterial flr die Obstbaume zu verwenden. Uber-
schiissiges Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

Vorzugweise Verwendung lokaler Sorten:

Malus (Apfel) ‘Boskop’, Malus (Apfel) "James Grieve’, Malus (Apfel) "Gravensteiner’,
Malus (Apfel) “Inge Marie’, Malus (Apfel) ‘Gelber Richard’, Malus (Apfel) "Graue
Herbstrenette’, Malus (Apfel) “Kriigers Dickstiel’, Prunus (Kirsche) "Buttners Rote
Knorpelkirsche®, Prunus (Pflaume) "Deutsche Hauszwetsche’, Pyrus (Birne) "Gute
Luise’, Pyrus (Birne) "Marie Luise'.

Fur die MaRnahme werden entsprechend Punkt 11.4 und 11.6 der Anlage 11 in den
Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert
von 3 angenommen. Unter Beriicksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und
StraRenflachen wird fir die Mafnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Diese MaRnahme erhdht die Biodiversitit und schafft zusammenhéngende hochwer-
tige Grunstrukturen.

Luftbild mit Darstellung des Bereiches fur die Streuobstwiese in Jamel (Quelle: geoportal-mv.de)

Externe Kompensationsmalinahmen

Kompensationsmaflnahme Flache Wertstufe | Kompensati- Leistungs- | Flachenaquivalent
(m?) ons-wertzahl faktor

KM6— 11234 2 3 0,6 20.237

Streuobstwiese Jamel

Externe Kompensationsmafinahmen - Gesamt 20.237 m? KFA

Tabelle 9: Zusammenstellung der Externen Kompensationsmalnahmen
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KM7- Ankauf von Okopunkten

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsfla-
chendefizit in Hohe von 5.500 Punkten wird der anerkannten MaRnahme des
Landesforstes MV "Okokonto Farpen: dauerhafter Nutzungsverzicht- Entwicklung
von Wirtschaftswald in Naturwald in der Gemeinde Blowatz, Gemarkung Farpen, Flur
2, Flursticke 71, 73, 74, 75" zugeordnet.

Dazu werden zwischen dem Flacheneigentimer und der Verwaltung des Okokontos
vertragliche Regelungen getroffen. Diese Regelungen werden vor dem Satzungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Sud“ vereinbart und
der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg zur Kennt-
nis gegeben. Die vertragliche Vereinbarung muss auch gegeniiber der Gemeinde vor
dem Satzungsbeschluss verbindlich nachgewiesen werden.

Allgemeine Grunordnerische Festsetzungen

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*
und ,Schutzbereich Friedhof* sind als extensive Wiesenflachen zu gestalten. Es ist
eine Landschaftsrasenmischung mit Krauteranteil zu verwenden. Die Ansaat hat mit-
tels einer fur den Standort optimalen Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die
Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen dirfen einen max. Flichenanteil von
25 % der Grunflache einnehmen. Dabei sind Gehdlze der beigefligten Pflanzliste zu
verwenden. Fur Bepflanzungen ist ein Mindestabstand von 9 m zur Friedhofsmauer
(Schutzbereich Friedhof) einzuhalten. Innerhalb der Griinflichen sind wasserdurch-
lassige Wege zulassig, die der fulllaufigen Erschlielung der Flache dienen. Ebenso
sind Aufenthaltsplatze sowie mit den umgebenden Nutzungen vereinbare Spielberei-
che zulassig. Diese durfen in Summation mit den Wegen einen Flachenanteil von
25% nicht Uberschreiten. In die Parkanlage ist die Pflanzung von mindestens 3 Obst-
baumen der Art Prunus avium (Vogelkirsche) und Pflanzqualitat 3xv, StU 12-14 cm
Zu integrieren.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Hecken-
pflanzung” ist eine mindestens 3 m breite, mehrreihige, freiwachsende Hecke mit
Uberhéltern anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Geholzarten der beigeflg-
ten Pflanzliste zu verwenden. Die Heckenpflanzungen sind im versetzten Verband
mit einem Pflanzabstand 1,0 m x 1,0 m mit mindestens einem Uberhalter je 10 m
herzustellen. Beidseitig der Hecke ist ein mindestens 0,5 m breiter Saumstreifen zu
entwickeln.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Puffer-
streifen (Krautsaum)“, zwischen der gesetzlich geschiitzten Hecke und den privaten
Wohnbaugrundstlcken, ist ein 2,0 m breiter Streifen naturnah zu belassen. Diese
Flache ist der naturlichen Sukzession zu Uberlassen. Einmal jéahrlich ist aufkommen-
der Geholzaufwuchs zu entfernen. Die Flache ist gegeniiber den privaten
Hausgartengrundstiicken durch einen Wildschutzzaun abzugrenzen und dauerhaft
zu erhalten. Innerhalb dieser Flache sind die Errichtung jeglicher Nebenanlagen so-
wie die Errichtung von Kompost- oder Holzlagerplatzen unzulédssig. Darliber hinaus
ist jeglicher Eintrag von Gartenabféllen (Gras- und Baumschnitt, Laubabfalle u.a.)
unzulassig.
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Entlang der PlanstralBe A sind in einem Abstand von ca. 30 m Hochstamme der Art
Carpinus betulus Fastigiata® (Pyramiden- Weilbuche) der Pflanzqualitat 3xv, StU
18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang der Planstrafie B sind in
einem Abstand von ca. 25 m Hochstdmme der Art Sorbus intermedia ,Brouwers’
(Schwedische Mehlbeere) der Pflanzqualitat 3xv, StU 18-20 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargesteliten Baumstandorte konnen entspre-
chend den értlichen Erfordernissen geringfligig verschoben werden. Eine
Unterpflanzung der Baumscheiben ist mit Bodendeckern bis zu einer max. Hohe von
60 cm zulassig. Fir die Grinflachen in den Kreuzungsbereichen ist auch eine Ge-
staltung mit Rasen moglich.

Auf den privaten Grundstiicken ist jeweils ein standortgerechter, einheimischer Obst-
baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Baumpflanzungen werden
folgende Mindestqualitaten festgelegt: Obstbadume Hochstamm, 3xv, StU 12-14 cm.

Als Malnahme zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf dem Flur-
stiick 2, Flur 1 der Gemarkung Wolde ein ungenutztes Gebaude zu entfernen und die
dadurch entstandene Freifldche einer natirlichen Sukzession zu uberlassen. Fur die
Flache ist ein langjahriges Pflegeregime mit einer Mahd im 2-jahrigen Turnus einzu-
fahren.

Die o.g. festgesetzten Malinahmen werden der Gemeinde Gagelow zugeordnet.

Die festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Strallenbe-
gleitgriin® sind als Landschaftsrasenfliche mit Krauteranteil zu gestalten. Die
Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen ist zulassig. Innerhalb der Sichtdreiecke
im Kreuzungsbereich ist eine max. Wuchshohe von 0,7 m bzw. eine Kronenansatz-
hoéhe von Uber 2 m zulassig. Je Flache ist mindestens 1 ein Hochstamm der Sorbus
intermedia ,Brouwers’ (Schwedische Mehlbeere) zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen
Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefdhrden, insbesondere wahrend den
BaumafRnahmen, fachgerecht zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Ein-
haltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiihren. Besché&digte oder
abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Fur alle Gehdlzpflanzungen gilt eine 3-jahrige Entwicklungspflege. Die festgesetzten
Geholzflachen (Heckenpflanzungen) sind gegen Wildverbiss fur die Dauer der Ent-
wicklungspflege von drei Jahren mit einem Schutzzaun einzufrieden.

Pflanzliste
Soweit nicht anders festgelegt, sind fir die Gehdlzpflanzungen folgende Arten zu
verwenden:

Hochstamme, Mindestqualitat: 3x verpflanzt (xv)

Stammumfang (StU) 18-20 cm, bei Obstbaumen 10-12 cm,

Stiel-Eiche (Quercus robur), Bergahomn (Acer pseudoplatanus), Feldahorn (Acer
campestre), Winterlinde (Tilia cordata), Hainbuche Carpinus betulus), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Vogelkirsche (Prunus avium), Holzapfel (Malus sylvestris)
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Straucher, Mindestqualitat 125/150 cm,

Weilkdorn (Crataegus monogyna/ laevigata), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose
(Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Haselnuss (Corylus avella-
na), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Schneeball (Viburnum opulus), Holzapfel (Malus sylvestris), Traubenkirsche (Prunus
padus),

Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungs-fahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutter-
boden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen, und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung
zuzufuhren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaR zu beschrianken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher even-
tuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

Hinweise

Die gemall § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Feldgehodlze an der siidwestlichen
Plangebietsgrenze sind dauerhaft zu erhalten. MaBnahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung flihren konnen, sind unzulassig.

Als Mal3nahme zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf den Flur-
stucken 20, 21, 22, 23 und 2471 143/59, Flur 1, Gemarkung Jamel ist eine
Streuobstwiese auf einer Flache von 11.234 m? anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Es erfolgt die fachgerechte Pflanzung von Obstbdumen als Regelhochstamm, Kro-
nenansatz > 1,80 m Mindeststarke 10/12 auf Wildling oder stark wachsender
Unterlage veredelt. Pro 100 m? ist mindestens ein Obstgeholz zu pflanzen. Wildver-
bissschutz ist vorzusehen. Die Wiese ist aus einer Rasensaatmischung mit hohem
Krauteranteil (mdglichst aus gebietseigenen Herkiinften) herzustellen, 1-2 mal im
Jahr zu méhen (Ende Juni und nach der Obsternte).

Das Mahgut ist teilweise als Mulchmaterial fir die Obstbdume zu verwenden. Uber-
schissiges Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

Vorzugweise Verwendung lokaler Sorten:

Malus (Apfel) ‘Boskop’, Malus (Apfel) "James Grieve’, Malus (Apfel) ‘Gravensteiner,
Malus (Apfel) ‘Inge Marie’, Malus (Apfel) "Gelber Richard’, Malus (Apfel) "Graue
Herbstrenette’, Malus (Apfel) "Krigers Dickstiel’, Prunus (Kirsche) ‘Biittners Rote
Knorpelkirsche’, Prunus (Pflaume) "Deutsche Hauszwetsche®, Pyrus (Birne) "Gute
Luise’, Pyrus (Birne) "Marie Luise".

Diese Mallnahme wird der Gemeinde Gégelow zugeordnet.
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Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsfla-
chendefizit in Hohe von 5.500 Punkten wird der anerkannten MalRnahme des
Landesforstes MV "Okokonto Farpen: dauerhafter Nutzungsverzicht- Entwicklung
von Wirtschaftswald in Naturwald in der Gemeinde Blowatz, Gemarkung Farpen, Flur
2, Flurstiicke 71, 73, 74, 75" zugeordnet. )

Dazu werden zwischen dem Flacheneigentimer und der Verwaltung des Okokontos
vertragliche Regelungen getroffen. Diese Regelungen werden vor dem Satzungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan Nr. 11 ,Wohngebiet Proseken Sud“ vereinbart und
der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg zur Kennt-
nis gegeben. Die vertragliche Vereinbarung muss auch gegeniiber der Gemeinde vor
dem Satzungsbeschluss verbindlich nachgewiesen werden.

Gehdlzbeseitigungen sind gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur auierhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des Zeit-
raumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der
Geholzflachen keine Brutvogel briten oder Amphibien/Reptilien vorhanden sind und
die Zustimmung der zustandigen Behdorde vorliegt.

6. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung

Aligemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kénnen MaRnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.

o Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepruft, ob von dem Bebauungsplan Nr.11 der Ge-
meinde Géagelow mit dem Ziel der Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes
mogliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfiihrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fir M-V; LUNG 1999“ dargestellt und bewertet worden. Der Ver-
lust ist hauptsachlich der Versiegelung anzurechnen, die durch die vorgesehenen
Bebauungen und deren ErschlieBungen verschuldet wird.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die Uberplanten
Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Die Versiegelung und der Verlust von Bio-
topflachen wurden bertcksichtigt.

Diese geplanten Eingriffe sollen durch geeignete AusgleichsmalRnahmen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Erhaltungs- und Pflanzgebote
fordern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschafts-
raum.
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Natura 2000- Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Ebenso befinden sich im
planungsrelevanten Bereich keine nationalen Schutzgebiete.

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzglter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Gagelow: den .o
Der Burgermeister
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