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GEMEINDE GAGELOW

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 21

"Hiihnerberg"

begrenzt im Osten von der Gemeindegrenze nach Zierow, im Siiden von der bestehen-
den Kleingartenanlage, im Westen von der Wohnbebauung an der Kirschenallee und im
Norden von Wohnungsbau- und Griinflichen des Bebauungsplanes Nr. 10 "Proseken-
Nord", umfassend die Flurstiicke 6/70 (teilw.), 3/206 (teilw.), 4/168, 6/56 (teilw.), 6/43 so-
wie 6/66 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Proseken

BEGRUNDUNG
Entwurf

-

Bearbeitungsstand 24.02.2009

| |-



Satzung der Gemeinde Gagelow iiber den Bebauungsplan Nr. 21 "Hihnerberg", Entwurf

1. Einleitung

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 21 "Hiihnerberg" (iberplante Gebiet befindet sich in der
Ortslage Proseken, ostlich des értlichen Feuerwehrgebiudes bzw. der Kirschenallee.
Nordwestlich des Plangebietes schliefit sich das als allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzte Baugebiet "Proseken-Nord" an, das kurz nach der Wende entstanden und voll-
standig bebaut ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um einen Garagenhof sowie um
eine Gartenanlage. Eigentimerin der ca. 1,3 ha groRen Gesamtflache ist die Gemeinde
Géagelow, die ca. 90 Garagen wurden an Privatpersonen vermietet. Die Gartenanlage
wurde in Parzellen geteilt und an Privatpersonen verpachtet.

Wahrend die Nutzung der Garagenanlage bis auf das duRere Erscheinungsbild weitge-
hend unproblematisch ist, haben sich im Bereich der Gartenanlage in den letzten Jahren
zunehmend Probleme eingestellt. Aus dem Bereich der angrenzenden Wohnnutzungen
wurden vermehrt Beschwerden (iber Larmimmissionen an die Gemeinde herangetragen.
Hauptursache dieser Beschwerden ist die unreglementierte Tierhaltung innerhalb der
Gartenanlage sowie weitere gartenuntypische Nutzungen.

Aufgrund der Beschwerden hat die Gemeinde die Situation in der Gartenanlage analy-
siert und dabei weitere Fehlentwicklungen festgestellt. So werden mittlerweile benachbar-
te Parzellen von einem Pachter gemeinsam genutzt und die Parzellen baulich verbunden.
Darlber hinaus wurden mehrere Parzellen beinahe vollstandig Uberbaut, wobei die bauli-
chen Anlagen stellenweise in den Wald hinein reichen. Bis auf wenige Ausnahmen befin-
den sich die Gebaude und Nebenanlagen in einem desastrésen Zustand. Dies trifft auch
fur die Anlagen und Einrichtungen fiir die Tierhaltung zu. Der Zustand der Anlagen legt
fir die Gemeinde die Vermutung nahe, dass die Bestimmungen des Tierschutzgesetzes
keine uneingeschrankte Berlicksichtigung finden.

Uber die Misssténde der baulichen und sonstigen Nutzung hinaus ist festzustellen, dass
das Gartengelénde Uber keine ausreichenden Rettungswege verfiigt. Durch die Art der
baulichen Anlagen werden auch brandschutztechnische Fragen aufgeworfen.

Um diesen unbefriedigenden Zustand innerhalb der Gartenanlage dauerhaft zu veran-
dern, hat die Gemeinde beschlossen, die bestehenden Pachtvertrage zu kiindigen und
die Gartennutzung zu ordnen. Samtliche bauliche Anlagen sollen daher entfernt und
durch definierte Gartenh3user ersetzt werden.

Gleichzeitig beabsichtigt die Gemeinde, die Nutzung der Garagenanlage neu zu organi-
sieren. Von den derzeit ca. 90 Garagen werden eine Vielzahl nicht mehr fir die Pkw-
Unterstellung genutzt. Durch die leerstehenden bzw. anderweitig genutzten Garagen
werden gréRere Flachen einer sinnvolleren Nutzung entzogen. Die Gemeinde beabsich-
tigt daher, die Betonfertiggaragen zu neuen Gruppen zusammenzustellen und deren An-
zahl insgesamt zu reduzieren. Die freiwerdenden Flachen sollen fiir die Errichtung von
insgesamt 5 Einfamilienhdusern vorbereitet werden.

Daher hat die Gemeinde am 19.06.2007 beschlossen, die Satzung tber den Bebau-
ungsplan Nr. 21 mit der Bezeichnung "Hiihnerberg" aufzustellen. Der Bebauungsplan
wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, der die derzeitige Garagenan-
lage als Wohnbauflache (W) und die Gartenanlage als Grinfliche mit der Zweckbestim-
mung Dauerkleingarten darstellt.




Satzung der Gemeinde Gégelow tiber den Bebauungsplan Nr. 21 "Hihnerberg", Entwurf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 1,3 ha und wird
im Osten von der Gemeindegrenze nach Zierow, im Siiden von der bestehenden Klein-
gartenanlage, im Westen von der Wohnbebauung an der Kirschenallee und im Norden
von Wohnungsbau- und Griinflaichen des Bebauungsplanes Nr. 10 "Proseken-Nord" be-
grenzt. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 6/70 (teilw.), 3/206
(teilw.), 4/168, 6/56 (teilw.), 6/43 sowie 6/66 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Proseken.
Das Plangebiet besitzt (ohne Berlicksichtigung der Zufahrtsstrale) eine West-Ost Aus-
dehnung von maximal rd. 120 m und eine Nord-Siid-Ausdehnung von maximal rd. 110 m.

Als Plangrundlagen dienen die topographische Karte im Maf3stab 1:10000, Landesver-
messungsamt M-V, die Flurkarten der Flur 1, Gemarkungen Proseken, der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Gagelow in der aktuellen Fassung, der Lage- und H6henplan
des Vermessungsbiros Bauer vom 13.02.2008 sowie eigene Erhebungen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller wirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBL. M-V S. 102) einschlieflich aller wirksa-
men Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Ge-

setzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

1.1 Planungsziel

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 21 besteht in der Neuordnung der Gartenan-
lage und der planungsrechtlichen Ausweisung einer Griinflache mit der Zweckbestim-
mung "private Garten". Durch die Festsetzung von zuléssigen Nutzungen sollen die be-
stehenden Nutzungskonflikte mit der benachbarten Wohnbebauung planerisch gelost
werden. Innerhalb der Griinflache soll je Garten die Errichtung eines Gartenhauses und
einer nicht Uberdachten Terrasse zugelassen werden. Des Weiteren sollen siidlich der
Wohnbebauung des Wohngebietes "Proseken-Nord" Gartenflachen festgesetzt werden,
in denen aus Griinden den Immissionsschutzes keine Tierhaltung zulassig ist. In den wei-
ter entfernten Gartenflachen soll dagegen eine Tierhaltung, die mit den Schutzinteressen
der Wohnbebauung vereinbar ist, zugelassen werden. Damit einher geht die Zulédssigkeit
von Anlagen und Einrichtungen flr die Tierhaltung.

Daruiber hinaus soll die iberdimensionierte Garagenanlage verkleinert und neu gruppiert
werden. Das Planungsziel besteht daher in der Festsetzung von Flachen fiir Garagen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

AbschlieRend sollen die durch die Garagenneuordnung frei gewordenen Flachen fiir die
Errichtung von maximal 5 Einfamilienhausern vorbereitet werden. Das Planungsziel be-
steht daher in diesem Bereich in der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
geman § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO),

Ein weiteres Planungsziel darin, die verkehrliche ErschlieBung aller geplanten Nutzungen
abschlieBend zu regeln und dabei die Anforderungen der Ver- und Entsorger sowie der
Rettungsdienste zu berlicksichtigen.
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