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Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung beschlieSt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44
~Wohngebiet an der alten Gartnerei” nérdlich Gartnerweg/Rogahner Weg im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fur den Bereich des Flurstlcks 93/3,
Flur 10, Gemarkung Hagenow (siehe Ubersichtsplan).

2. Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 44 einschlieBlich der
dazugehorigen Begrundung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt (siehe
Anlage).

3. Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 44 ist nach § 3 Abs. 1 BauGB o6ffentlich
auszulegen (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung). Die beriihrten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemall § 4 Abs. 1 BauGB zu
unterrichten.

4. Die beruhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.



5. Der Beschluss ist gemals § 2 Abs. 1 BauGB entsprechend der Hauptsatzung der
Stadt Hagenow ortsublich bekanntzumachen.

Problembeschreibung/Begrindung:

Der Grundstuckseigentumer hat mit Schreiben vom 16.06.2021 einen Antrag auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fur das Gebiet des Flurstucks 93/3,
Flur 10, Gemarkung Hagenow am Gartnerweg in Hagenow gestellt. Mit der
Nachnutzung einer Teilflache der alten Gartnerei soll ein kleiner innerstadtischer
Standort westlich der Séringstrale und nordlich des Gartnerweges bzw. Rogahner
Weges stadtebaulich sinnvoll fir den Wohnungsbau erschlossen werden. Hierfur
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der rechtswirksame
Flachennutzungsplan weist fur den betreffenden Bereich bereits eine
Wohnbauflache aus, so dass sich der B-Plan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und keine Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich ist.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44 im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) erfolgt, wird von der
Erstellung eines Umweltberichtes und der Durchfuhrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz findet gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine
Anwendung. Auf die Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung wird
verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren ist die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nicht zwingend vorgeschrieben, soll aber zugunsten der
Planungssicherheit durchgefuhrt werden.

Alle Kosten im Zusammenhang des Planverfahrens tragt der Antragsteller. Hierfur
wird noch vor dem Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. Fur die Erarbeitung des B-Plans Nr. 44 wurde Dipl.-Ing. Martin
Prutz - Burogemeinschaft Stadt & Landschaftsplanung, Ziegeleiweg 3, 19057
Schwerin beauftragt.

Finanzielle Auswirkungen Ja x | Nein
MaBnahme des Ja X | Nein
Ergebnishaushaltes

MaBnahme des Ja x | Nein
Finanzhaushaltes

Mittel bereits geplant Ja Nein

Hoéhe der geplanten Mittel

Mehrbedarf

Gesamtkosten

Deckungsvorschlag Betrag | Kostentrager Konto Bezeichnung des

Kostentragers/Konto




Folgekosten:

Raum fUr zusatzliche Eintragungen:

Anlage/n
1 Begrundung Vorentwurf (6ffentlich)
2 Teil B-Text Vorentwurf (6ffentlich)
3 Plan Vorentwurf (6ffentlich)
4 Legende Vorentwurf (6ffentlich)
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Begrindung zur Satzung

der Stadt Hagenow
tber den

Bebauungsplan Nr. 44 ,Wohngebiet an der alten Gartnerei“
nordlich Gartnerweg/Rogahner Weg

Gemarkung Hagenow
Flur 10
Flurstiick 93/3

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Am __ . .2022 fasste die Stadtvertretung gemaf 8§ 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 44. Grundlage fir den Beschluss bildet die Darstellung des be-
treffenden Gebietes im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache. Mit der vor-
liegenden Planung soll die im Flachennutzungsplan in Grundziigen dargestellte Art der Boden-
nutzung konkretisiert und das beabsichtigte stadtebauliche Konzept umgesetzt werden. Mit der
Nachnutzung einer Teilflache der alten Gartnerei wird ein kleiner innerstadtischer Standort west-
lich der Soringstral3e und ndrdlich des Gartnerweges bzw. Rogahner Weges stadtebaulich sinn-
voll fir den Wohnungsbau erschlossen. Damit fuhrt der Bebauungsplan Nr. 44 die mit dem B-
Plan Nr. 22 ,Nordische® und dem B-Plan Nr. 43 ,Gartnerweg/Wiesengrund® begonnene Wohn-
bauflachenentwicklung westlich der SoringstralRe fort und ermaoglicht die Entwicklung von 4 wei-
teren Baugrundstiicken. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB zielt der
B-Plan Nr. 44 auf die Nachnutzung einer brachgefallenen innerértlichen Siedlungsflachen und
damit auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ab. In diesem Sinne trifft der Bebauungs-
plan unter anderem Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung und stellt sicher, dass
den Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen sowie umweltschitzenden Belangen Rech-
nung getragen wird. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 macht sich erforderlich, um
die fur die Entwicklung dieses Wohnungsbaustandortes entsprechenden planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zu schaffen.

1.2. Verfahrensablauf und Planungsgrundlagen

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 44 ‘Wohngebiet an der alten Gartnerei“ ndrdlich Gartner-
weg/Rogahner Weg wird gemald § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgeftihrt. Die Kriterien des § 13a BauGB sind erfllt:

= Der Innenentwicklung unterfallen insbesondere Planungen, die der Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile bzw. gewach-
sener stadtebaulicher Strukturen dienen. Ebenfalls in den Anwendungsbereich des § 13a
BauGB fallen Planungen zur Wiedernutzbarmachung brachgefallener Flachen und Nach-
verdichtungen. Das Plangebiet befindet sich auf einer Teilflache eines ehemaligen Gart-
nereistandortes und damit in einem historisch gewachsenen Siedlungsbereich, fir den
eine Wiedernutzbarmachung zu Wohnzwecken angestrebt wird. Der B-Plan Nr. 44 kann
somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung angesehen werden.

= Die festgesetzte Grundflache ist kleiner als 20.000 mz.

= Mit der vorliegenden Planung werden keine Vorhaben begriindet, die die Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) oder nach Landesrecht erforderlich machen.

= Durch den B-Plan Nr. 44 werden die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000)
nicht beeintrachtigt. Die nachstgelegenen Gebiete befinden sich in Gber 30 km Entfer-
nung. Eine Beeintrachtigung dieser kann daher sicher ausgeschlossen werden.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Zu den Merkmalen des beschleunigten Verfahrens gehort nach 813a Abs. 2 Nr.1 BauGB, dass
die Vorschriften tUber das vereinfachte Verfahren nach 813 Abs. 2 und 3 Satz 1 und Satz 3 BauGB
entsprechend anwendbar sind. Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und der zusammen-
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fassenden Erklarung wird gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen. Von der Kann-Bestim-
mung Uber das Entfallen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung macht die
Stadt Hagenow im Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 44 kein Gebrauch. GemaR § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB entféllt die Eingriffsregelung.

Als Kartengrundlage dient ein Auszug aus dem ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-Informa-
tionssystem. Die Kartengrundlage weist die vorhandenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen,
Stral3en und Wege etc. aus.

Der B-Plan Nr. 44 besteht aus:

= Teil A - Planzeichnung im Mal3stab 1:500 mit der Planzeichenerklarung und
= Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der

= Verfahrensubersicht.

Dem B-Plan wird diese Begriindung beigefligt, in der Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen
der Planung dargelegt werden.

Der Verfahrensablauf wird entsprechend dem Verfahrensstand nachfolgend fortgeschrieben. Die
Verfahrensschritte nach Satzungsbeschluss sind auf der Planurkunde vermerkt.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1726) geandert worden ist

b) die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist

C) die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

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

2.2  Vorgaben lbergeordneter Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Fur eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und
Maflnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. Die Landesregie-
rung hat auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG M-V) in Verbindung mit dem
Raumordnungsgesetz (ROG) das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm von 2016 (LEP
M-V) erlassen, in dem verbindliche Ziele und Grundséatze der Raumordnung festgehalten sind.
Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung stellt es unter Bericksichtigung
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Aspekte die anzustrebende geordnete Entwicklung fur
das Land Mecklenburg-Vorpommern einschlie3lich des Kiistenmeeres dar. Das LEP M-V wird
durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der vier Planungsregionen regionsspezi-
fisch konkretisiert. Das fur die vorliegende Planung maf3gebliche Regionale Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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verbindlich erklart. Somit weisen Ziele und Grundsétze des LEP M-V sowie des RREP WM die
gleiche Rechtswirkung auf. Bei Festlegungen, die einander ausschliel3en, gilt jeweils das neueste
Programm. Dies gilt nicht fur die im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ausgewiesenen
Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen, die als abschlieBend abgewogen gelten und damit zu beachten sind. Die Bauleit-
planung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten. LEP M-V und RREP WM sind bindend fiir
sowohl Behoérden und Kommunen als auch fir Unternehmen und Personen des Privatrechts,
wenn diese oOffentliche Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und
durchfihren. Grundsétze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen.
Sie sind einer Abwéagung noch zugénglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu be-
ricksichtigen.

Die Stadt Hagenow ist gemall RREP WM als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sind wichtige
Standorte flr Wirtschaft, Handel, Bildung sowie Dienstleistungen und tragen wesentlich zur Sta-
bilisierung der Landlichen Radume bei. Sie sollen deshalb in ihrer Funktion gestarkt und weiter-
entwickelt werden.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung gelten als zu beachtende Ziele der Raumordnung unter
anderem, dass die Wohnbauflachenentwicklung unter Berlicksichtigung einer flichensparenden
Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren ist, da die Ausnutzung der vorhandenen tech-
nischen, kulturellen, sozialen und Bildungsinfrastruktur von grundlegender Bedeutung fur die Le-
bensqualitat und die Attraktivitat des Wohnumfeldes ist. In den Orten ohne zentral6rtliche Funk-
tion ist der Wohnungsbau auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevolkerung zu be-
schranken. Stehen innerdrtliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfliigung, sind neue
Wohnbauflachen an die bebaute Ortslage anzulehnen.

= Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB entspricht die vorliegende
Planung den Programmsétzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP WM (Uber die vorran-
gige Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen und Mdglichkeiten der Nachverdichtung.

In der Karte des LEP M-V werden fiir das Gebiet der Stadt Hagenow folgende zeichnerischen
Festlegungen getroffen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft:

PS 4.5 (3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Pla-
nungen, Malinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berucksichtigen.

= Durch das Plangebiet werden keine landwirtschaftlichen Nutzflachen beansprucht.

Vorbehaltsgebiet Tourismus:

PS 4.6 (4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Touris-
mus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Ab-
wagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben,
Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berick-
sichtigen.

= Touristische Belange werden durch die Planung nicht berihrt.

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Hagenow verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. In diesem ist der
Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt. Gem&R § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

= Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht der B-Plan Nr. 44 dem
Entwicklungsgebot.

3. Plangebiet
3.1. Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Hagenow liegt im Landkreis Ludwigslust-Parchim. Zum Stadtgebiet gehdren neben der
Stadt Hagenow selbst die Ortsteile Hagenow Heide, Viez, Granzin, Zapel, Scharbow und Suden-
hofl. Umliegend grenzen die Gemeinden Bobzin, Hilseburg, Gammelin, Bandenitz, Hoort, Kirch
Jesar, Moraas, Kuhstorf, Redefin, Warlitz, Patow-Steegen, Toddin (alle Amt Hagenow-Land) so-
wie die Stadt Wittenburg (Amt Wittenburg) an. Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von 67,54
km2 auf die sich 12.146 Einwohner verteilen (Stand vom 31.12.20212).

Hagenow befindet sich ca. 30 km stidwestlich der Landeshauptstadt Schwerin. Unmittelbar nérd-
lich von Hagenow verlauft die Bundesautobahn A 24 mit einer Autobahnanschlussstelle bei Ban-
denitz, Gber die die Bundesstral3e B 321 angebunden ist. Die B 321 sowie die Landesstral3e L 04
verbinden Hagenow mit dem regionalen und Uberregionalen StralRennetz.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Hagenow, westlich der Séringstral3e sowie nordlich
von Gartnerweg und Rogahner Weg auf einer Teilflache der alten Gartnerei. Der Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 44 umfasst das Flurstiick 93/3, Flur 10, Gemarkung Hagenow und damit insge-
samt ca. 0,33 ha. Die Geltungsbereichsgrenzen ergeben sich aus den Grenzen des vollstandig
einbezogenen Flurstiicks. Der Geltungsbereich ist gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und ent-
sprechend der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Planzeichnung dargestellt.

3.2. Bestandssituation

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich auf einer ebenen Teilflache einer ehemaligen Géartnerei. Im westli-
chen Teil des Gebietes zeugt noch eine mit Betonplatten befestigte Flache von der ehemaligen
Nutzung. Der Rest des Gebietes ist beraumt und stellt sich als Rasenflache dar. In den Randbe-
reichen finden sich einige Einzelbdume (zwei im Suden zwei sowie einer im Nordosten). Eine
Grundstuckszufahrt befindet sich im Stiden zum Gartnerweg.

Umgebung

Norden:

= angrenzend Flurstiick 21/5 mit Geholzstruktur, dahinter hoherliegendes Gelande der ehe-
maligen Gartnerei (weitgehend berdumte Flache mit bestehenden Lagerhallen im Stden)

Osten:

! Hauptsatzung der Stadt Hagenow

2 statistisches Amt M-V — Bevolkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden 2021

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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= angrenzend Graben (Gewasser 2. Ordnung) stra3enbegleitend am Rogahner Weg, da-
hinter Wohnbebauung (B-Plan Nr. 43)
= ca. 50 m dstlich SoéringstralRe (B 321), dahinter Bahnlinie Hagenow-Land/Zarrentin

Suden:
= angrenzend Gartnerweg, dahinter Wohnbebauung (u. a. B-Plan Nr. 22)
Westen:

= angrenzend innerstadtische Brachflache (ehemalige Gartnerei), dahinter Wohnbebauung

4, Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 der Stadt Hagenow sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die geplante Entwicklung eines kleinen Wohngebietes mit 4 Bau-
grundstlicken geschaffen werden. Das Plangebiet soll zeitnah einer dem Wohnen dienenden Nut-
zung zugefihrt und dauerhatft fiir diesen Zweck gesichert werden. Zur Umsetzung der stadtebau-
lichen Konzeption enthélt dieser B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebau-
liche Ordnung im Plangebiet.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung von Baugebieten nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche beson-
deren Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zulassig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Zulassige Nutzungen und Anlagen

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
die Baugebietsvorschriften des § 4 inkl. der 88 12 bis 14 BauNVO automatisch Bestandteil des
Bebauungsplanes soweit nicht auf Grundlage des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO etwas anderes
bestimmt wird. Abweichende Regelungen werden im B-Plan Nr. 44 hinsichtlich Anlagen fur sport-
liche Zwecke sowie in Bezug auf Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
getroffen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden die nach 8 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fur
sportliche Zwecke mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen, da diese bereits an anderen
Stellen im Stadtgebiet vorhanden sind und Wohngebieten oft zu Beeintrachtigungen der Wohn-
ruhe fuhren. Mittels textlicher Festsetzungen werden ebenfalls die unter 8 4 Abs. 3 Nr. 3,4und 5
BauNVO genannten Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaf § 1
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Verwaltungseinrichtungen sind bereits im Ortskern vorhanden.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen haben einen hohen Flachenbedarf, der an diesem Standort
zu einer nicht gewollten Gibermafigen Einschrankung der Wohnnutzung fuhren wirde. Dartiber
hinaus wird mit dem B-Plan Nr. 44 die Umnutzung einer ehemaligen Gartnerei angestrebt. Tank-
stellen sind zudem bereits an geeigneten Standorten in verkehrsgiinstiger Lage vorhanden.

Nach & 13a BauNVO zahlen Ferienwohnungen zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben oder
zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes und kénnen demnach gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. Nach 8 13 BauNVO ist auch die Berufsaustibung freiberuf-
lich Tatiger und vergleichbarer Gewerbetreibender in Raumen (also nur in Teilen von sonst an-
ders genutzten Gebauden) zulassig.
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4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das auRere Erschei-
nungsbild eines Gebietes, sondern auch die Mdglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Inves-
titionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
zielen auf eine lockere bauliche Nutzung des Plangebietes ab, die sich hinsichtlich Baustruktur
und Baudichte an der umgebenden Wohnbebauung orientiert.

Vollgeschosse

Fur das Wohngebiet wird eine Zweigeschossigkeit als Hochstmal? festgesetzt. Damit fliigen sich
kunftige Bauvorhaben grundsatzlich in die Umgebung ein. Es wird jedoch auch eine effiziente
Ausnutzung der Grundstuicksflache ermdglicht und damit u. a. dem Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Gemall 8§ 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine lichte Héhe von mindestens 2,30
m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss ist damit
bauordnungsrechtlich grundsatzlich zulassig. Zu beachten diesbeziiglich sind aber die Festset-
zungen zur Héhe baulicher Anlagen (insbesondere bei zweigeschossigen Gebauden).

Hohe baulicher Anlagen

Festsetzungen zur Hhe baulicher Anlagen sind ergéanzend zu den Regelungen der Geschossig-
keit erforderlich, um die Hohenentwicklung wirksam (nicht nur mittelbar) zu begrenzen und eine
harmonische Einpassung ins Ortshild zu gewéhrleisten. Eine entsprechende textliche Festset-
zung differenziert hierbei zwischen ein- und zweigeschossigen Gebauden (Definition des Vollge-
schosses gemal3 LBauO M-V) und nimmt damit auch Einfluss auf die Gebaudekubatur. Bei Ein-
geschossigkeit gelten eine maximale Traufhéhe von 4,5 m (fur das Hauptdach, nicht jedoch fur
untergeordnete Bauteile wie z. B. Zwerchgiebel oder Dachgauben) sowie eine maximale First-
héhe von 9,5 m. Von dieser Festsetzung werden beispielsweise Gebaude im Bungalowstil als
auch sogenannte 1,5geschossige Gebaude (mit Erdgeschoss und Ober- bzw. Dachgeschoss)
erfasst, bei denen das Obergeschoss gemaf LBauO M-V nicht als Vollgeschoss zu werten ist.
Fur Zweigeschosser wird eine maximale Firsthéhe von 8,5 m bestimmt. Somit sind zweigeschos-
sige Gebaude mit flach geneigten Dachern auszubilden, wodurch einer zu massiven und tberdi-
mensionierten Erscheinungsform von Zweigeschossern entgegengewirkt wird.

Als oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Traufh6he gilt die Schnittkante zwischen Aul3en-
wand und Dachhaut eines Gebaudes. Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthéhe ist die
Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Daches. Das jeweilig zulassige Hochstmald
bestimmt sich aus der Differenz zwischen dem oberen und unteren Bezugspunkt. Als unterer
Bezugspunkt gilt die mittlere H6he der Fahrbahn des Gartnerwegs in dem an das allgemeine
Wohngebiet angrenzenden Abschnitt. Die Bezugspunkte wurden gemal § 18 Abs. 1 BauNVO im
Teil B-Text festgesetzt. Ein Uberschreiten der Firsththe durch technische Aufbauten wie Schorn-
steine, Antennenanlagen oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Grundflachenzahl

Gemal § 19 BauNVO wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt, wieviel Quadratmeter
Grundstucksflache von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der Grund-
flachen sind neben den Hauptgebauden unter anderem auch Garagen und Stellplatze inklusive
ihrer Zufahrten, Nebenanlagen wie auch ggf. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
relevant.
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Um dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen, soll die
Bodenversiegelung im Plangebiet auf ein notwendiges Maf3 begrenzt werden, welches die Um-
setzung des geplanten Vorhabens ermdglicht und dabei einen angemessenen Spielraum fir
kunftige bauliche Entwicklungen bericksichtigt. Im allgemeinen Wohngebiet wird die Grundfla-
chenzahl daher auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem in der BauNVO fur Wohngebiete ange-
gebenen Orientierungswert.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch

= Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

= Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich un-
terbaut wird,

bis zu einer GRZ von hochstens 0,6 tUberschritten werden.

4.3 Bauweise

Mit der Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken,
und zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Auch kénnen hiertber be-
stimmte Hausformen festgesetzt werden.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. Als Hausformen sind
dabei Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

In der offenen Bauweise sind Gebaude freistehend unter Einhaltung der seitlichen Grenzab-
stande zu errichten. Doppelhduser sind an einer seitlichen Nachbargrenze zu einer baulichen
Einheit aneinandergebaut, im Ubrigen aber freistehend. Die Festsetzungen zur Bauweise zielen
auf eine lockere an die Umgebung angepasste Bebauungsstruktur ab.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist im allgemeinen Wohngebiet durch Baugrenzen nach §
23 Abs. 3 BauNVO definiert. Innerhalb des so definierten Baufeldes sind die Hauptgebaude zu
errichten. Die Baugrenzen halten einen Mindestabstandabstand von 3 m zu den Flurstiicksgren-
zen und berticksichtigen damit die nach LBauO M-V einzuhaltenden Grenzabsténde. Zur nordli-
chen Flurstiicksgrenze betragt der Abstand 4 m, womit der angrenzende Geholzbestand und
dessen Entwicklung bzw. Pflege Beriicksichtigung findet. Im Siiden wurde die Baugrenze unter
Beruicksichtigung der Kronentraufe der bestehenden Baume sowie der geplanten Baumpflanzung
festgelegt.

Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen, Carports oder anderen Nebenanlagen konnen gemaf
§ 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden.
Die Vorgaben der LBauO M-V zu Abstandsflachen sind hierbei zu beachten. Neben den Vorga-
ben der LBauO M-V ist hier aber die einschrankende textliche Festsetzung 3.1 zu beachten, wo-
nach diese in einem Streifen von 3 m entlang der stra3enseitigen Wohngebietsgrenzen (zu
Rogahner Weg und Gartnerweg) ausgeschlossen sind. Ausgenommen hiervon sind Einfriedun-
gen soweit sie in einem Abstand von mindestens 0,5 m zu den straR3enseitigen Wohngebiets-
grenzen errichtet werden. Entlang der Plangebietsgrenze verlaufen in den jeweiligen Straf3enflur-
stucken Entwasserungsgraben (Gewasser 2. Ordnung im Rogahner Weg, lokaler Graben im
Gartnerweg). Diese sollen von Bebauung und Bepflanzungen freigehalten, um die Unterhaltung
nicht zu beeintrachtigen und einen Boschungsschutz zu gewabhrleisten. Fir die Festsetzung wur-
den die jeweiligen Flurstiicksgrenzen als idealisierte Boschungskante angenommen. Die Einfrie-
dung der Grundstlcke ist dennoch zu gewdhrleisten. Aus diesem Grund sind diese in einem Min-
destabstand von 0,5 m zur Béschungskante zulassig. Uber die ortlichen Bauvorschriften wird
geregelt, dass als Einfriedungsformen nur Schnitthecken und offene Zaune zulassig sind.
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4.5 ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt Uber offentliche StralRenverkehrsflachen.
Ausgehend von der dstlich verlaufenden Sdringstraflie (B 321) fuhren Gartnerweg und Rogahner
Weg in westlicher Richtung zum Plangebiet. Das Plangebiet liegt an beiden 6ffentlichen Stral3en
an. Eine Grundsttickszufahrt besteht zum Géartnerweg. Entlang des Rogahner Weges verlauft ein
durchgehender Entwasserungsgraben. Aufgrund der geringen GroRe des Baugebietes kann auf
die Festsetzung von Verkehrsflachen zur internen ErschlieBung verzichtet werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird aber ein Einfahrtsbereich in Verbindung mit einem Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Ein- und Ausfahrten sind aufgrund des bestehenden Gewas-
sers 2. Ordnung von und zur Rogahner Stral3e nicht zulassig. Um die Unterhaltung des Grabens
und den Wasserabfluss nicht zu beeintrachtigen. Daher wird ein Einfahrtsbereich, innerhalb des-
sen eine Grundstiickszufahrt bzw. eine innere ErschlieBungsstralle anzulegen bzw. anzubinden
ist, am Gartnerweg festgelegt. Der Einfahrtsbereich ist mit 13,50 m Breite bemessen. Innerhalb
dieser Breite lasst sich bei Anbindung einer inneren ErschlieRungsstral3e ein adaquater Kurven-
radius realisieren. Durch eine konzentrierte Zufahrt ins Plangebiet statt mehrerer Grundstiicks-
zufahrten soll eine entsprechende Verkehrssicherheit, Ubersichtlichkeit des Verkehrsraumes und
Verkehrsfluss auf den bestehenden offentlichen ErschlieBungsstrallen gewahrt bleiben. Aus
Grunden des Baumschutzes soll die bestehende Zufahrt nicht aufrechterhalten werden. In der
bestehenden Breite von ca. 3,50 m ist diese nicht geeignet, um Begegnungsverkehr zu gewahr-
leisten und muisste zu Lasten der beidseitig bestehenden Baume erweitert werden. Mit der Ver-
lagerung des Einfahrtsbereichs in dstliche Richtung kann die Beeintrachtigung der grof3en (ge-
setzlich geschutzten) Linde minimiert werden. Es ist lediglich die Fallung der kleineren Linde er-
forderlich. Der festgelegte Einfahrtsbereich erméglicht zudem eine effiziente ErschlieRung des
Wohngebietes durch eine zentrale (mittige ErschlieBungsachse).

Der ruhende Verkehr ist auf die zu entwickelnden Baugrundstiicke zu lenken bzw. es sind bei der
Anlage einer inneren Erschlie3ungsstralie entsprechende Stell- bzw. Parkflachen zu berticksich-
tigen, da die bestehenden offentlichen StraRenverkehrsflachen (Gartner- und Rogahner Weg)
uber keine Parkflachen verfiigen. Die Herstellung von mindestens zwei Stellplatzen je Baugrund-
stuck wird Uber eine entsprechende 0rtliche Bauvorschrift im vorliegenden B-Plan geregelt.

Ver- und Entsorgung

Die konkreten Anschlusspunkte an die offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze sind im Rahmen
der ErschlieBungsplanung mit den zustandigen Betreibern abzustimmen.

Trinkwasserversorgung:
Die Trinkwasserversorgung liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadtwerke Hagenow.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung liegt im Zustandigkeitsbereich des Abwasserzweckverbandes Ha-
genow und Umlandgemeinden. Die Grundstiicke im Plangebiet sind an die 6ffentliche Kanalisa-
tion anzuschlieRen.

Niederschlagsentwasserung:

Aufgrund des sehr schwach durchlassigen Bodens (Geschiebelehm/ Geschiebemergel) ist die
Versickerungsfahigkeit nicht gegeben. Das Niederschlagswasser ist daher auf dem Grundstlck
in einer Regenwassernutzungsanlage (Zisternen, Tanks) zu sammeln. Dadurch kann die Einleit-
menge in den Tankstellengraben (Vorfluter BE 003- LV14- 003) reduziert und der Zeitpunkt der
Einleitung verzogert werden.

Warmeversorgung:
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Elektroenergie:
Die Grundversorgung mit Elektroenergie erfolgt tber das Verteilnetz der Stadtwerke Hagenow.

Telekommunikation:

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung regelt sich nach der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim. Zustéandig hierfur zeigt sich der Abfallwirtschaftsbetrieb Ludwigslust-Parchim als Ei-
genbetrieb des Landkreises.

Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung ist teilweise tber das Trinkwassernetz mdglich. Aus dem Trinkwas-
sernetz Gartnerweg/Peerkoppel dirfen max. 48 m3/h entnommen werden. Die Entfernung zu den
westlich liegenden Teichen ,Nordische” betrdgt ca. 250 m. Hier ist die restliche Loschwasser-
menge zu entnehmen.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V kdnnen ortliche Bauvorschriften auch durch
einen Bebauungsplan erlassen werden. Gemal3 § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V wird eine Vorschrift
zu den auf den Baugrundstiicken herzustellenden Stellplatzen erlassen, um den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum entsprechend zu entlasten und den ruhenden Kfz-Verkehr auf die Grundstiicke zu
lenken. Hierflir sind auf den Baugrundstiicken jeweils mindestens 2 Stellplatze zu schaffen.

Weitere Vorschriften werden zu Einfriedungen und Vorgérten getroffen. So sind an den Grund-
stiicksgrenzen zum Rogahner Weg sowie zum Gartnerweg als Einfriedungen nur Schnitthecken
oder offene Zaune zulassig. Ebenfalls werden im Vorgartenbereich Stein- und Schottergarten
ausgeschlossen. Mit Vorgarten wird der Eingangsbereich eines Grundstlicks definiert, der zwi-
schen dem Gebéaude und der grundstiickserschlielenden StralRe liegt. Neben der ortshildgestal-
tenden Funktion korrelieren diese Vorschriften mit bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (Zu-
lassigkeit von Nebenanlagen) bzw. dienen auch dem Klimaschutz. So sind Vorgarten als Griin-
flachen zu gestalten. Untypische vegetationslos gestaltete Vorgartenbereiche sollen vermieden
werden.

0. Umweltbelange

6.1. Einleitung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 erfolgt im beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, daher enthdlt die Begriindung den Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (AFB). Die folgenden Ausfihrungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung be-
schrénken sich auf die erforderlichen Aussagen der Vermeidung/Minimierung.

6.2. Umweltbetrachtung

Die Flache des Geltungsbereiches ist eine Brachflache innerhalb der bebauten Ortslage. Von
der Anderung der Nutzung sind die folgenden Biotope betroffen:

Brachflache der Siedlungsgebiete / Rasenflache (OBS)
Brachflache der Siedlungsgebiete / Betonflache (OVP)
Gehdlzbestand aus Sukzession (PWX / PHX)

Baume (BBA)

Das Plangebiet wird begrenzt:
Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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= Westlich OVP Brachflache der Siedlungsgebiete / Betonflache

= Ostlich FGB Graben mit intensiver Instandhaltung, OVL StralRe (Rogahner Weg/Wieseng-
rund), OEL lockeres Einzelhaugebiet

= Sudlich OVL StralRe (Nordische/Gartnerweg), OER verdichtetes Einzelhaugebiet

= Nordlich PWX / PHX Gehdlzbestand aus Sukzession, OBS Brachflache der Siedlungs-
gebiete / Gartenbaubetrieb

Quelle: GeoPortal MV
erstelt von
erstelt am 28 09 2022

Abbildung: Biotoptypen (Kartengrundlage: Umweltkarten MV)

Aussagen der Gutachterlichen Landschaftsrahmenpléane:
In den Karten sind fur den Bereich und das néahere Umfeld keine Aussagen getroffen worden.

Der Eingriff in Biotope, Boden und Landschaftsbild ist aufgrund der Dauerhaftigkeit der Planung
nachhaltig, aber nicht erheblich. Es besteht trotzdem die Verpflichtung, die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft soweit méglich zu mindern und zu vermeiden.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabenauswirkungen ist unabhéangig von der
Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden. Mal3nahmen zur
Vermeidung und Minderung auf der Ebene des Bebauungsplans haben sich an den moglichen
Festsetzungen nach § 9 BauGB zu orientieren.

1. Werden schéadliche Bodenveradnderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes oder Auffalligkeiten, wie unnatuirliche Verfarbun-
gen bzw. Gerliche, festgestellt, ist der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises dar-
Uber Mitteilung zu machen.

2. Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer
zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Bau-
stelle durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen
Bauabféllen nach MalRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Die Abfallentsorgung der
Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlos-
sen sein.

3. Bei allen Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, wel-
che eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Ver-
lust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.
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4. Lagerung, Abflillen und Umschlag sowie die Verwendung von wassergefahrdenden Stof-
fen hat so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht
zu besorgen ist.

5. Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) mit
denen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
einen Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Arbeiten sind so
auszufiihren, dass keine Verunreinigungen von Boden und Gewassern entstehen. Bei
Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

6. Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die LAGA zu bertcksichtigen. Werden Fremdboden
oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht ge-
bracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw.
fur dort nicht enthaltene Schadstoffe der Zuordnungswert Z der LAGA einzuhalten.

7. Beiden Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes zu be-
ricksichtigen. Der kulturfahige Oberboden ist vor der Herstellung der Baukérper zu be-
raumen, auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und, soweit im Umfang mdglich, zum
Wiedereinbau hdhengerecht entsprechend der Ursprungsschichtung einzusetzen. Tole-
riert wird in Anlehnung an die DIN 19731 eine max. 20 cm méachtige Uberdeckung. Eine
Nutzung zum Ausgleich von Bodenbewegungen verstof3t gegen den sparsamen Umgang
mit Mutterboden, wenn dieser zu tief eingebaut oder mit anderem Oberboden tberschittet
wird.

8. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o.dgl. sollen auf zu-
kiinftig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen
wahrend der Bauzeit als z. B: Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind
diese gegen Schadigungen zu schiitzen. Baustraf3en von 35 cm Méachtigkeit sind i.d.R.
geeignet, um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Fur deren vollstandigen Riickbau sind
diese auf ausreichend Uberlappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer Nut-
zung und nur mafig feuchtem Boden kénnen andere SchutzmalRnahmen, wie Baustra-
Benplatten oder Bodenschutzmatten, gepruft werden.

9. Ein schonender Umgang mit dem Boden erhélt die gute Versicherungsfahigkeit und ist
damit aktiver Gewasser- und Bodenschutz.

10. Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen sollten zur Verminderung der
auf befestigten Flachen anfallenden Niederschlagsmenge mit versickerungsfahigen Bo-
denbelagen hergestellt werden.

11. Die Bauausfihrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt
DWA — A 138 zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind zu beachten.

12. Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt / ver-
schmutzt nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

13. Baume durfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei
BaumafRnahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestim-
mungen zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920 und RAS-LP 4) zu beriicksichtigen.
Befestigungen, Tiefbauarbeiten u. &. im Traufbereich der geschiitzten Baume mussen
grundsétzlich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedurfen der vorherigen
Ausnahmegenehmigung der zustandigen Naturschutzbehorde.

14. Im Plangebiet sind zur Stral3enbeleuchtung / AuRenbeleuchtung nur zielgerichtete und
waagerecht montierte Amber-LED-Leuchten (bernsteinfarbenes Licht) mit planem
Schutzglas und einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum
und einem warmweil3en Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum von 2.000 bis max.
3.000 Kelvin Farbtemperatur (optimal 2.200 Kelvin) zulédssig. Es sind Beleuchtungsein-
richtungen zu verwenden, bei denen die Lampen nicht unten aus dem Leuchtengehause
herausragen. Die Leuchtkorper sind nach oben hin vollabgeschirmt und méglichst niedrig
zu installieren. Bodenstrahler und nach oben gerichtete Scheinwerfer sind nicht gestattet.
Wande dirfen nicht angestrahlt werden.

Schutzgebiete

Erhaltungsziele / Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Euro-
paischer Vogelschutzgebiete:
Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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Im Gemeindegebiet der Stadt Hagenow befinden sich Gebiete des Europaischen Schutzgebiets-
netzes NATURA 2000

= FFH —Gebiet DE 2533-301 - Sude mit Zuflissen

= SPA DE 2533-401 Hagenower Heide

Nationale Schutzgebiete (Nationalparke, Biospharenreservate):
Nationale Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes nach Landesnaturschutzgesetz (NSG,
LSG, Naturparke, Naturdenkmale, Geschutzte Landschaftsbestandteile, Geschiitzte Biotope/Ge-
otope, Alleen und Baumreihen):
Nationale Schutzgebiete sind vorhanden

= LSG Nr. L 47 - Bekow

= LSG Nr. L 140 - Mittlere Sude

= Kkeine gesetzlich geschitzten Biotope im 200 m Umkreis des Planvorhabens

Aufgrund der vorhandenen innerstadtischen Lage hinter der allseitig abschirmenden Ortslage und
Entfernungen von mind. 3 km zu den internationalen Schutzgebieten und mindestens 750 m zu
nationalen Schutzobjekten sind erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlief3en.

Der Eingriff erfolgt in der Landschaftszone Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte Gliede-
rungsebene 5.

Wertbiotope (8 20 NatSchAG M-V) im 50 / 200 m Wirkraum:
= keine

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur die vom Bebauungsplan betroffenen Umweltbelange wird eine prognostische Beschreibung
der voraussichtlichen Planungsauswirkungen und, soweit moéglich, eine Bewertung (Einschét-
zung Uber die Erheblichkeit) der Auswirkungen vorgenommen.

Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung grhebll_ch
(ja/ nein)

Erhaltungsziele / Schutz- Natura 2000-Gebiete werden nicht Gberplant Nein

zweck der Gebiete von ge- | Keine Beeintrachtigung

meinschaftlicher Bedeutung

(FFH) u. Européischen Vo-

gelschutzgebiete *

Nationale Schutzgebiete Im / am Geltungsbereich befinden sich keine nationalen Nein

(Nationalparke, Biosphéaren- | Schutzgebiete

reservate) Keine Beeintrachtigung

Schutzgebiete und Im / am Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete | Nein

Schutzobjekte des Natur- / -objekte.

schutzes nach Landesnatur- im 50 / 200 m Wirkbereich befinden sich keine keine Nein

schutzgesetz (NSG, LSG, Schutzgebiete / -objekte.

Naturp?rke, Naturdenkmale, Nein im / am Geltungsbereich befinden sich keine geschiitz-
Geschitzte Landschaftsbe- ten Alleen

standteile, Geschutzte Bio- Nein
tope / Geotope, Alleen und
Baumreihen)

Nach NatSchAG M-V, ge- Im Geltungsbereich befinden sich Baume Ggf. Ja
schitzte Baume o. Grol3-

straucher

Wald Es befindet sich kein Wald im / am Geltungsbereich. Nein
Gewasserschutzstreifen nicht betroffen Nein
Gewasserrandstreifen Ja, am Geltungsbereich befindet sich ein Graben Nein
und Waldabstand nicht betroffen Nein

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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erheblich

Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung (ia/ nein)

Artenschutz (8§844ff Nein, aufgrund vorliegender Informationen zur Nein
BNatSchG, §812ff FFH-RL, | Avifauna und der genannten GroRe und Biotopaus-
§85ff VS-RL) stattung des Plangebietes ist von faunistischen Funk-
tionen mit geringerer Bedeutung (hohes Storpotential)
auszugehen.

geringe — mittlere Bedeutung fiir den Artenschutz,
Verlust von unbebautem Lebensraum

Tiere und Pflanzen, ein- Biotope der Siedlungen und Freiflachen, sowie Ge- | Néin
schlieBlich ihrer Lebens- hélzbiotope kénnen durch das Vorhaben beeinflusst
raume werden.

Im 500-m-Untersuchungsraum befinden sich v.a. fol-
gende Biotope entsprechend der Bestandsaufnahme:

- Siedlungs- und Verkehrsflachen mit hohem Versie-
gelungsgrad

- Biotope der Gewasser und Uferrander (Nordische)

Verlust von unbebautem Lebensraum

Boden Inanspruchnahme von Béden / geologischen Bildun- | Nein

gen

Anthropogen verandertes vorherrschendes Sand-
Lehm Mosaik westlich / versiegelt, dstlich / unversie-
gelt

Allgemein: Sand-Lehm-Tieflehm Béanderparabrau-
nerde-Mosaik, Ackerzahl (40)

pot. Nitratauswaschungsgefahrdung nicht kartiert an-
grenzend mittel / extrem hoch

- Austauschkapazitat mittel

- Pufferkapazitat mittel

- Luftkapazitat mittel

- Feldkapazitat mittel

- Durchlassigkeit mittel

- Ostlich / unversiegelt

Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: er-
hohte Schutzwirdigkeit

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3 (mittel)

Extreme Standortbedingung: 2 (gering)
Naturgemal3er Bodenzustand: 3 (mittel)

- Westlich / versiegelt

Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung:
geringe (Bebauung) Schutzwurdigkeit

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3 (mittel)

Extreme Standortbedingung: 2 (gering)
Naturgeméafer Bodenzustand: 1(sehr gering)
Bewertung des Bodenpotenzials: nutzungsgepréagte,
deutlich veréanderte Bdden, mittlere Schutzwuirdigkeit
- mittlere Gefahr Bodenkontamination

- mittlere Verdichtungsgefahr

Meliorationsflache nein

kein Altlastenverdacht
Verlust durch Uberbauung

Grund- und Oberflachen- | Grundwasser kann indirekt betroffen sein: Nein
wasser Ostlich: Machtigkeit bindiger Deckschichten: < 5 m,
Grundwasserleiter: unbedeckt, Geschutztheit: gering

Westlich: Méachtigkeit bindiger Deckschichten: > 10 m,
Grundwasserleiter: bedeckt, Geschiitztheit: hoch

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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Umweltbelang

Beschreibung der Auswirkung der Planung

erheblich
(ja/ nein)

Festgesetzte Trinkwasserschutzzonen sind nicht vor-
handen.

Oberflachengewasser sind am Geltungsbereich vor-
handen

Ostlich WBV-Code: 0:L14/03, nicht WRRL-berichts-
pflichtig , immer wieder verrohrte Abschnitte

sudlich StralRenentwasserungsgraben, lokal
Oberirdisches Einzugsgebiet

Gebietskennzahl LAWA (kurz): 59363219 Gewasser-
name LAWA-Route: Kleine Sude Gewasser von Aus-
lauf Miihlenteich bis Bach aus Toddin

Grundwasserneubildung mit Beriicksichtigung eines
Direktabflusses: 276.3 mm/a

Bewertung: gro3raumig betrachtet Bereich mit hoher
Schutzwirdigkeit des Grundwassers

geringe zusatzliche Beeintrachtigung

Klima und Luft

kleine Flache am Siedlungsbereich

geringes bioklimatisches Belastungspotenzial, geringe
lufthygienische Belastung

geringe zusatzliche Beeintrachtigung

Nein

Klimaschutz

Die Gemeinde hat keine eigenen zusatzlichen Anfor-
derungen zur Bekdmpfung der Folgen des Klimawan-
dels

Der OPNV besitzt relevante Bedeutung

geringe zusatzliche Beeintrachtigung

Nein

Wirkungsgefuge der Kom-
ponenten des Naturhaus-
haltes

Wirkungsgefuige, Wechselbeziehungen kdnnen betrof-
fen sein

Typische Wirkungsgefiige und Wechselbeziehungen
im 500-m-Unter-suchungsraum sind:

Zusammenhang von Versickerungsleistung des Bo-
dens, im Zusammenwirken mit der Struktur und Ver-
dunstungsleistung der Vegetation, und dem Vermo-
gen des Landschaftshaushaltes Niederschlagswasser
zurlickzuhalten und die FlieRgewéasser von Hochwas-
serereignissen zu entlasten.

Zusammenhang zwischen drtlichem Kleinklima und
Vegetationsstruktur / Bebauung der Landschaft. Ver-
lust der kleinklimatischen Ausgleichsfunktion von Frei-
flachen und Warmeakkumulation durch Bebauung.

Nein

Nein

Landschaft (Landschafts-
bild)

Stadtlage Hagenow im Landschaftsraum ,Ackerland-
schaft um Wittenburg“:ID 7 (V 2 — 14).

Vorbelastungen im Sinne einer gewerblichen und bau-
lichen Nutzung bestehen auf den unmittelbar zum Gel-
tungsbereich benachbarten Flachen der Stadt Ha-
genow und der Vornutzung fiir den Erwerbsgartenbau
Bewertung des Landschaftsbildes: Landschaftsraum
mit insgesamt mittlerer -hoher Schutzwirdigkeit des
Landschaftsbildes, ortlich Ortslage mit benachbarter
Altstadt

Ortsrand, geringe zuséatzliche Beeintrachtigung

Nein

Kultur- und sonstige Sach-
guter (z.B. Boden- und Bau-
denkmale)

Bau- und Bodendenkmale sind im Geltungsbereich
nicht bekannt.

Nein

Biologische Vielfalt

biologische Vielfalt kann durch Lebensraumverlust be-
troffen sein

Ortsrand, unbebaute Flachen mit geringer Wer-
tauspragung, keine Verschiebung von Effektdistanzen

Nein

Begriindung
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung grhebll_ch
(ja/ nein)
Menschen, menschliche Wohn- und Erholungsbereiche kdnnen durch Immissi- | Nein
Gesundheit, Bevdlkerung onen betroffen sein:
Gebietsubergreifende Wirkung durch Verkehrsstrome
der in der N&he liegenden Bundesstral3e / regionalen
Bahnstrecke.
Schallimmissionen sind zu betrachten, mind. passive
MafRnahmen notwendig
Vermeidung von Emissio- Einbettung in Wohnbaulage, Ortsrand, vorhandene Nein
nen ErschlieBung, geringe zusatzliche Beeintrachtigung
Sachgerechter Umgang mit | Ortsrand, vorhandene Erschliel3ung Nein
Abwassern geringer zuséatzlicher Anfall von Abwassern
Sachgerechter Umgang mit | Siedlungsabfélle werden tGiber kommunale Abfallent- | Nein
Abfallen sorgung in Eigenregie abgefuhrt, geringer zusatzlicher
Anfall von Abféllen
Bauabfélle sind gesondert zu entsorgen
Nutzung erneuerbarer Ener- | Nein, das Planvorhaben dient nicht vordringlich der Nein
gien / effiziente Nutzung Erzeugung erneuerbarer Energien
von Energie Klimaschutzgesetze sind unmittelbar anzuwenden
Darstellungen von Land- Landschaftsplan vorhanden. Nein
schaftsplanen Geltungsbereich als Bebauung dargestellt
Wechselwirkungen zwi- Wechselwirkungen sind so komplex und vielfaltig, Nein
schen den einzelnen Belan- | dass keine umfassende Darstellung maglich ist.
gen der Schutzguter Wechselwirkungen treten bei Bautatigkeiten vor allem
Tiere/Pflanzen, Boden, mit dem Artenschutz (Zeitraum) oder der Nutzung auf.
Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sons-
tige Sachguter

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfithrung des

Bebauungsplans

Die Gemeinde sieht entsprechend § 4c BauGB nachfolgend genannte Uberwachungsmafnah-
men vor, um bei der Durchfiihrung des B-Plans insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen friihzeitig zu ermitteln.

Art der MalBhahme

Zeitpunkt, Turnus

Hinweise zur Durchfiihrung

sonders geschitzter Arten

Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (T6tung,
Storung, Entfernung von Lebensstatten) be-

Kontrolle vor Beginn
BaumalRnahmen

Bauherr, bei Bedarf Bauamt

Einhaltung der Vorgaben zum Baumschutz

Kontrolle Baumafnah- Bauamt

men

Kontrolle der Herstellung und ordnungsgema-
Ren Entwicklung der festgesetzten Ausgleichs-
malnahmen

Funf Jahre nach Erlan-
gung der Rechtskraft, in
der Folge alle funf Jahre

Ortsbegehung durch Bau-
amt, Ergebnisdokumentation

Gab es unerwartete Konflikte zwischen der ge-
planten Nutzung und benachbarten Nutzungen
(L&rm, Geruch) oder Auswirkungen auf die
Umwelt

auf Veranlassung, oder
nach Information durch
Fachbehorden

Ortsbegehung durch Bau-
amt,  Ergebnisdokumenta-
tion, ggf. MalRnahmen

Begriindung
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Hinweise zum Geholzschutz

Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist eine Rodung von Gehdlzbestanden nur im Zeitraum vom
1.0ktober bis Ende Februar statthaft.

Ein Schutz der Baume in der Bauphase ist entsprechend Bild 11 RAS LP4 ist mit mind. 2 Quer-
riegeln vorzusehen.

Bild 11 Schutz

des Wurzelbereiches durch ortsfesten Zaun

4
Kronen(rauf(ft

Kronentraufe

Schutzzaun Pfahle= 0,1/0,1m

=-20m

v

Ist die unbefestigte Bodenoberflache
kleiner als der Wurzelbereich, muf} der
Zaun den gesamten Bereich der offenen
Bodenflache absichern

Abbildung: Schadensbegrenzung (Quelle: RAS-LP4)

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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5

Abbildung: Baume (Kartengrundlage: Umweltkarten MV)

Zu bericksichtigende Baume (8 18 NatSchAG M-V / Baumkompensationserlass)
1. Eiche Stamm @ 1,3m, Kronenradius 12m
2. Linde Stammumfang 156cm, Kronenradius 6m
3. Linde Stammumfang 164cm, Kronenradius 8m
4. Linde Stammumfang 67cm, Kronenradius 4m
5. Eiche Stammumfang 201cm, Kronenradius 4m, zur Stral3e geneigt
Sonstige Baume (nicht dargestellt, Fallung dem Bauherrn freigestellt)
6.1 Kirsche Stammumfang 37cm, Féllung fir Zufahrt
6.2 Ahorn Stammumfang 35cm, Pilzbefall, Fallung empfohlen
6.3 Ahorn Stammumfang 45cm
6.4 Eiche Stammumfang 34cm

Fur die Linde Nr. 4 ist zugunsten der Linde Nr. 3 ein Fallantrag zu stellen. Die bisherige Zufahrt
mit einer Breite von ca. 3 m soll als gemeinsame Zufahrt fur alle Baugrundstticke in einer Breite

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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von 5-6 m ausgebaut werden. Daflir miisste massiv in den Wurzelraum von 2 Baumen eingegrif-
fen werden. Daher wird die westliche Seite der neuen Zufahrt 3,5 m vom Stamm der Linde Nr.3
weggerickt und die vorhandene Versiegelung aufgenommen. Der Ausgleich fiir Baume richtet
sich nach Punkt 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlasses nach dessen Anlage 1. Danach
ist fir Baume mit einem Stammumfang ab 50 cm bis 150 cm, unabhéngig von Ihrem Schutzsta-
tus, ein Ausgleich im Verhaltnis 1: 1 zu pflanzen.

Die Ersatzpflanzung ist in der Gemarkung Hagenow, Flur 26, Flur 65/5 stralenbegleitend inner-
halb der kurzen Lindenreihe geplant.

Zum Schutz der Baume sind im Kronentraufbereich des zum Erhalt festgesetzten Baumes (Eiche)
und der der grenzstandigen im Plan dargestellten Baume (Eiche im Nordwesten und Linden hinter
dem Graben im Siden) Nebenanlagen und Flachenbefestigungen nicht zuléassig. Zulassig sind
Zaune oder Pflanzungen, die Zufahrt im festgelegten Bereich und Ausstattungselemente mit
Punktfundamenten wie Banke oder Spielgerate. Es wurde aufgrund der konkreten Situation nicht
auf den Kronentraufbereich zuziglich 1,5 m abgestellt, da die Eiche lhren Standort im Nordwes-
ten oberhalb der Béschung und die Linden sich im Stiden hinter dem Graben befinden und daher
ein Vorkommen von Starkwurzeln auRerhalb der Kronentraufe nicht einzustellen ist.

Ricksichtnahmepflicht agrarstruktureller Belange

Die Nutzung erschlossenen innerstadtischen Flache entspricht dem Bodenschutzgebot. Es wer-
den keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen.

Verwendeten Quellen
1. Martin Flade, Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands IHW-Verlag
1994
2. www.umweltkarten.mv-regierung.de

7. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbote aus 8§ 44 Abs. 1/5 BNatSchG sind fur Europdaische Vogelar-
ten, sowie die Arten des Anhangs II+1V der FFH- Richtlinie in die bauleitplanerischen Uberlegun-
gen, auch im Falle des § 13a BauGB, einzubeziehen. Es ist vorausschauend zu ermitteln und zu
bewerten, ob die vorgesehenen planerischen Darstellungen und Festsetzungen einen arten-
schutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kdnnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmog-
lich erscheinen lasst. Bestandserfassungen sind aber nur erforderlich, wenn ein méglicher arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestand auf andere Art und Weise nicht rechtssicher bestimmt wer-
den kann.

Anlagenbedingt und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen (baubedingt, betriebsbedingt, temporar bzw. dauerhaft)
sind darzulegen. Durch die geplante Bebauung ist auf keine wesentliche Veranderung der umge-
benden Nutzungen und Wechselbeziehungen abzustellen.

Baubedingte Wirkfaktoren

Es sind folgende baubedingte Auswirkungen zu erwarten:

- Fahrzeugbewegungen im Bereich der BaumalRnahme bzw. auf den Zuwegungen zur Bau-
stelle,

- Larm, Licht und Erschutterung durch Baufahrzeuge und Arbeiten innerhalb der Baustelle.

Die baubedingten Beeintrachtigungen umfassen eine gebietstypische Nutzung. Aufgrund der ge-
ringen Flache ist es als eine zusétzliche, aber nicht erhebliche Beeintrachtigung einzustellen.

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Es sind folgende anlagenbedingte Auswirkungen zu erwarten:
- Umwidmung einer ehemaligen Erwerbsgartenbauflache in Wohnbebauung innerhalb der be-
bauten Ortslage.

Durch die Rahmung durch Wohngrundstiicke und aufgrund der geringen Flache sind nur geringe
anlagenbedingte Auswirkungen einzustellen.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Es sind folgende betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten:
- Bewegungen (Fahrzeuge, Menschen und deren Haustiere) im Bereich des Wohngebietes mit
Larm, Licht und Erschitterungen.

Eine signifikante Erhéhung von betriebsbedingten Auswirkungen ist aufgrund der umgebenden
Nutzungs- und Verkehrsstrukturen nicht einzustellen.

Relevanzprifung

Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie

Eine Auflistung der in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs II/IV der FFH-
Richtlinie ist nachfolgend dargestellt. Die Gberwiegende Mehrzahl der Arten ist fur die vorliegende
Satzung nicht relevant.

In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang Il / IV der FFH- Richtlinie ,streng geschiitzte
“Pflanzen und Tierarten®

Gruppe wiss. Arthame deutscher Artname IQZII-: é;:lx Lebensraum - Kurzfassung
RL RL
GefaRpflanzen | Angelica palustris Sumpf-Engelwurz 1l \Y nasse, nahrstoffreiche Wiesen
GefaRpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich, - Sel- 1l v Stillgewasser
lerie
GefaRpflanzen | Cypripedium calceolus Frauenschuh 1 v Laubwald
GefaRpflanzen | Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte *11 \Y Sandmagerrasen
GefaRpflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Torf-Glanz- Il v Niedermoor
kraut
GefaRpflanzen | Luronium natans Schwimmendes Froschkraut 1l \Y Gewasser
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke 1l \Y Stimpfe/Pflanzenrei. Gewéasser
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel 1 v Fliesgewésser
Libellen Aeshna viridis Griine Mosaikjungfer \Y Gewasser
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer \Y Béche
Libellen Leucorrhinia albifrons Ostliche Moosjungfer \Y Altarme / Waldteiche
Libellen Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer \Y Teiche mit hohen Bewuchsanspriichen
Libellen Leucorrhinia pectoralis | GrolRe Moosjungfer 1l \Y Hoch/Zwischenmoor
Libellen Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle ? ?
Kafer Cerambyx cerdo Heldbock 1l \Y Alteichen uber 80 Jahre
Kafer Dytiscus latissimus Breitrand 1 v stehende Gewasser mit dichten Flachwasser-be-
reichen
Kéfer Graphoderus bilineatus | Schmalbindiger Breitfligel- 11 \Y, Nahrstoffarme Gewasser mit grolen Flachwas-
Tauchkéfer serbereichen
Kafer Osmoderma eremita Eremit, Juchtenkéfer *11 1\ Walder/Mulmb&ume
Falter Lycaena dispar GroRer Feuerfalter 1 v Moore, Feuchtwiesen
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter | Il 1\ Feuchtwiesen /Quellflisse
Falter Proserpinus proserpina | Nachtkerzenschwérmer Trockene Gebiete/Wald
Fische Acipenser sturio Européischer Stor 1l ? Gewasser
Lurche Bombina bombina Rotbauchunke 1l 1\ Gewasser/Wald
Lurche Bufo calamita Kreuzkréte 1\ Sand/Steinbriiche
Lurche Bufo viridis Wechselkrote v Sand/Lehmgebiete
Lurche Hyla arborea Laubfrosch v Heck./Gebusch/Waldrén./Feuchtge.
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrote v Sand/Lehmgebiete
Lurche Rana arvalis Moorfrosch \Y, Moore/Feuchtgebiete
Lurche Rana dalmatina Springfrosch 1\ Wald/Feuchtgebiete
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch 1\ Wald/Moore
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Gruppe wiss. Artname deutscher Artname FAHI_: éFI\H/ Lebensraum - Kurzfassung
RL RL
Lurche Triturus cristatus Kammolch 1l I\ Gewasser
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter \% Trockenstandorte /Felsen
Kriechtiere Emys orbicularis Europaische Sumpfschildkréte | 11 \ Gewasser/Gewassernéhe
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse 1\ Hecken/Geblische/Wald
Meeressauger | Phocoena phocoena Schweinswal 1l 1\ Ostsee
Flederméuse | Barbastella barbastellus | Mopsfledermaus 1 v Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsgeb.
Flederméuse | Eptesicus nilssonii Nordfledermaus v Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsgeb
Flederméuse | Eptesicus serotinus Breitfltigelfledermaus v Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsgeb
Fledermduse | Myotis brandtii Grolie Bartfledermaus 1\ Kulturlandschaft/Gewdsser
Fledermdause Myotis dasycneme Teichfledermaus 1l \% Gewasser/Wald
Flederméause Myotis daubentonii Wasserfledermaus \% Gewasser/Wald
Fledermduse | Myotis myotis Groles Mausohr 1l \Y Wald
Flederméuse | Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus v Kulturlandschaft/Siedlungsgeb
Fledermduse | Myotis nattereri Fransenfledermaus \Y Kulturlandschaft/Wald
Flederméause Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler \% Wald
Flederméuse | Nyctalus noctula Abendsegler v Gewasser/Wald/Siedlungsgeb
Fledermduse | Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus \Y Gewasser/Wald
Fledermé&use | Pipistrellus pipistrellus | Zwergfledermaus v Kulturlandschaft/Siedlungsgeb
Flederméuse | Pipistrellus pygmaeus | Miickenfledermaus v Kulturlandschaft/Siedlungsgeb
Flederméuse | Plecotus auritus Braunes Langohr v Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsgeb
Flederméuse | Plecotus austriacus Graues Langohr v Kulturlandschaft/Siedlungsgeb
Flederméuse | Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus v Kulturlandschaft/Siedlungsgeb
Landséuger Canis lupus Wolf *11 v
Landsauger Castor fiber Biber 1l 1\ Gewasser
Landsauger Lutra lutra Fischotter 1 v Gewasser
Landsauger Muscardinus avellanarius| Haselmaus v Mischwélder mit Buche /Hasel
fett gedruckte Arten kdnnen aufgrund des Lebensraumes, oder des Aktionsradius als betroffen nicht ausgeschlossen werden
kursiv geschriebene Arten sind bereits aufgrund des Lebensraumes als betroffen auszuschlieRen
Avifauna

Es wird aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen unter Bezug auf Martin Flade® eine Prifung
der Beeintrachtigung der Avifauna durchgefiihrt (Potentialabschatzung). Es erfolgte die Abpru-
fung der relevanten europdaischen Vogelarten entsprechend:

= Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie,
= Arten des Artikels IV, Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie,

= Gefahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. der BRD (Kategorie 0-3),

= Arten mit besonderen Habitatanspriichen (Horstbriter, Gebaudebriter, Héhlenbriter, Kolo-
nienbriter, groRe Lebensraumausdehnung),

= Streng geschitzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,

= in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 gelistete Vogelarten,

= Arten, fUr die das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern eine besondere Verantwortung
tragt (mind. 40 % des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1.000 Brutpaaren
in M-V).

Fur alle anderen europdaischen Vogelarten erfolgte eine pauschale gruppenweise Prifung fir:

= Uberflieger ohne Bindung an den Vorhabensraum,

= Nahrungsgaste, bei denen die Nahrungsgrundlage nicht wesentlich eingeschrénkt wird,

= ungefahrdete, nicht bedeutsame Brutvogelarten ohne spezielle Habitatanspriche (,Aller-

weltsarten®).

Aufgrund des vorhandenen Storpotentials durch die innerdrtliche Lage ist das Vorkommen sto-
rungsempfindlicher Arten auszuschlieRen. Unterlagen fur das Vorkommen geschiitzter Arten lie-
gen nicht vor.
Da Geb&ude im Umkreis vorhanden sind, ist mit einem charakteristischen Artenspektrum des
Siedlungsraumes, wie Bachstelze, Kohimeise, Rotkehlchen, Hausrotschwanz, zu rechnen.

3 Martin Flade, Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands IHW-Verlag 1994
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Da fur Hohlenbriter kein Potential vorhanden ist, Bodenbriter nicht vorgefunden wurden (zu en-
ger Flachenzuschnitt, Unterschreitung jeglicher Effektdistanzen) ist auf eine erhebliche Beein-
trachtigung nicht abzustellen. Die gewdahlte Flache liegt innerhalb der bebauten Ortslage mit
allseitig vorhandener Bebauung / ehemaliger Bebauung.

Die benachbarten Strukturen fir Gehélzbriter bleiben erhalten. Eine Betroffenheit durch eine
erhOhte Storwirkung ist zu betrachten.

Rastflédchen

Rastflachen sind entsprechend www.umweltkarten.mv-regierung.de nicht benannt. Aufgrund der
konkreten Lage am Ort und der bestehenden Nutzung sind Rast- und Nahrungsplatze von Zug-
und Grol3vdgeln auch tatsachlich nicht betroffen. Verbotstatbestéande sind auszuschlief3en.

Raumrelevante Arten

Fur den Rotmilan, den Kranich und die Wiesenweihe ist eine positive Rasterkartierung vermerkt.
Aufgrund der Lage des Plangebietes und der derzeitigen Nutzung ist keine Beeintrachtigung ein-
zustellen.

Mit dem WeilRstorchhorst in der BahnhofsstraRe (Uns Hiisung) ist ein Standort innerhalb der 2
km-Radius vorhanden. Fir den Weil3storch ist aufgrund der Auspragung der nicht versiegelten
Teilbereiche (ehemalige Flache Erwerbsgartenbau) kein Verlust von essentiellem Nahrungsraum
und damit keine Beeintrachtigung einzustellen. Verbotstatbestéande sind auszuschlieZen.

Fur die aufgefiihrten verbleiben Arten (fett gedruckt), die im Gebiet vorkommen kdnnten, wird
primér geprift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlun-
gen geeignet sind, diesen Arten gegenuber Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1/ 5 BNatSchG
auszulésen. Zu beachten sind die innerortliche Lage und die geringere 6kologische Qualitat der
Plangebietsflachen.

Artenschutzrechtliche Prifung

Amphibien

Am 4. August 2022 und 25. August 2022 erfolgten eine stichprobenartige Flachenkontrolle mit
Untersuchung potentieller Verstecke (Steine / Graben) ohne Befunde.

Mdgliche Habitatbestandteile liegen au3erhalb / am Rand (Hecke / Gehélze / Graben) der eigent-
lichen Vorhabenflachen.

Das Vorhabengebiet besitzt aktuell nur eine untergeordnete Bedeutung als Habitat fir Reptilien.
Das Vorkommen der Zauneidechse ist unwahrscheinlich (Lehmbd&den).

Eine gelegentliche Frequentierung des Gebiets von Amphibien ist aufgrund der Kleingewasser-
nahe (ca. 200 m Entfernung) und des Grabens nicht auszuschlie3en. Da der Geholzbestand nicht
uberbaut werden darf und die verbleibende Flache mit dem Graben im Bestand erhalten bleibt,
ist ein artenschutzrechtlicher Konflikt bei Beachtung des Vermeidungsgebotes nicht zu erwarten.
Da nur eine stichprobenartige Flachenkontrolle erfolgte, aber in Nahe eines Grabens gearbeitet
wird, ist als Vermeidungsmalnahme festzusetzen:

Zum Schutz der Reptilien und Amphibien ist die Flache mit einem Schutzzaun zu versehen. Die-
ser Zaun ist bis zum Ende der Winterruhe der Tiere (Ende Februar des Jahres des Baubeginns)
fertigzustellen. Seine Funktionsfahigkeit ist Gber die gesamte Zeit der BaumalRnahme zu gewahr-
leisten. Es sind im Zeitraum von Mai bis September Amphibien von der Flache abzusammeln und
in Bereiche aulRerhalb des Baufeldes zu setzen. Die Flache ist so lange abzusammeln, bis bei
dreimaliger Begehung keine Sichtung von Tieren mehr erfolgt. Die Protokolle sind der unteren
Naturschutzbehdrde unverziglich und unaufgefordert zu tGbergeben.
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Fledermause

Der Planbereich ist maximal Nahrungshabitat der Fledermause (Stral3enbeleuchtung, benach-
barte Bebauung), Strukturen Winterquartiere oder Wochenstuben sind im Geltungsbereich ent-
sprechend der Vorortbegehung nicht zu erwarten. Zu beachten sind die fehlenden Leitlinien zu
Nahrungsgebieten, so dass es sich nur um lokale Bestédnde der Umgebung handeln kénnte. Eine
wesentliche Verschlechterung der derzeitigen Situation ist nicht zu erwarten.

Fischotter

Fur den Fischotter sind eine positive Rasterkartierung, aber keine Totfunde vermerkt. Da bebaute
Bereiche dieser Dichte gemieden werden und die Leitlinie entlang der Schmaar nicht betroffen
ist, ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit auszugehen.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit liegt daher nicht vor.

Avifauna

Die benachbarten Strukturen fir Geholzbriter bleiben zwar erhalten, eine Betroffenheit durch
eine erhohte Storwirkung ist aber auszugleichen. Der Ausgleich ist in ca. 150 m Entfernung vom
Eingriffsort geplant. Innerhalb des Flurstlcks ist die benachbarte Geholzpflanzung bis zum vor-
handenen Wegeflurstiick zu verlangern (unbefestigter Weg).

Ubersichtskarte 1: 500 [R ML ’

Erstellt am: 25.10.2022

Bl

-

"‘f L[ Quelie: GeoPortal MV
B #/steit von
ersteit am 25,10 2022

Abbildung: Artenschutzrechtlicher Ausgleich Gemarkung Hagenow, Flur 10, Flst. 50 tiw. (Kartengrundlage: GAIA MV)

Als artenschutzrechtlicher Ausgleich sind auf einer Teilflache des Flurstucks 50, Flur 10, Gemar-
kung Hagenow (356 m2 von insgesamt 729 m2) 70 Straucher zu pflanzen, zu pflegen und zu
erhalten. Ein Lesesteinhaufen ist einzugliedern.

Der Pflanzabstand der Straucher im freien Verband betragt ca. 2,0 m x 2,0 m. Die Pflanzung ist
durch eine Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss zu sichern. Die Pflege der Geholze durch 1-2
malige Mahd ist Uber einen Zeitraum von 5 Jahren erforderlich. Nachpflanzungen der Straucher
ist bei mehr als 10 % Ausfall erforderlich. Ein Auf-den-Stock-Setzen ist nicht zuléssig.
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Der Lesesteinhaufen ist mit ca. 2 m3 Lesesteinen (Gréf3e 10 bis 20 cm und einigen grél3eren
Steinen) mit etwa 0,5 m3 unbelastetem Holz zu durchmischen. Dieses Gemenge wird in eine etwa
0,5 Meter tief ausgeschobene bzw. ausgebaggerte Senke in der Grof3e von etwa 2 m2 gefillt und
mit anstehendem Boden Uberdeckt.

Pflanzliste Straucher: Qualitat: 60/100 cm, 2 x v.
e 06X Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis

e 6X Haselnuss Corylus avellana

o 6x Zweigrilliger WeiRdorn  Crataegus laevigata
e 6x Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
e 6x Schlehe Prunus spinosa

e 6X Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum

e 6X Kreuzdorn Rhamnus frangula
e 6Xx Hunds-Rose Rosa canina

e 6x Hecken-Rose Rosa corymbifera

e 6X Filz-Rose Rosa tomentosa

e 6X Essig -Rose Rosa gallica

o 4x Wild-Apfel Malus sylvestris

Artenschutzrechtliche Ausnahmeantrage entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG (unter Beriicksichtigung Europaische Vogelarten sowie der Arten des Anhangs
[I/IV der FFH-Richtlinie) sind nicht zu stellen.

8. Wechselwirkungen zwischen dem Plangebiet und seiner Umgebung

8.1 Auswirkungen

Durch die Wohnnutzung im Plangebiet sind keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf
die benachbarten Nutzungen zu erwarten. Angrenzend bzw. in der ndheren Umgebung sind
Wohngrundstiicke vorhanden, die derselben baulichen Nutzung (Wohngebiet) zugeordnet wer-
den konnen. Hinsichtlich der Schutzwirdigkeit der Wohngebiete sind daher keine Konflikte zu
erwarten. Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von 4
Wohnbaugrundstiicken dient die Planung den Wohnbediirfnissen sowie der Eigentumsbildung
der ortsansassigen Bevdlkerung. Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen Brach-
flache wird auf die Erneuerung und Fortentwicklung des Stadtgebietes hingewirkt.

Durch die Entwicklung des kleinen Wohngebietes mit 4 Baugrundstiicken ist nur mit einer gering-
flgigen Erh6hung des Quell- und Zielverkehrs auf den bestehenden 6ffentlichen Zufahrtsstral3en
zu rechnen. Die diesbzeiiglichen Auswirkungen sind als nicht erheblich einzustufen, so dass sich
keine unverhaltnismaRigen Belastungen fiir umliegende Nutzungen ergeben und auch die Leis-
tungsfahigkeit der ErschlieBungsstrallen gegeben ist.

Auswirkungen auf Umweltbelange werden in den Kapiteln 6 bis 7 benannt und bewertet.

8.2 Einwirkungen

Im immissionsrelevanten Umfeld des Plangebietes befinden sich Verkehrsanlagen sowie gewerb-
lich genutzte Flachen, von denen Immissionen auf das Plangebiet einwirken. Im Osten und im
Norden verlauft die Bundesstralle B 321 (Sdringstral’e bzw. Toddiner Chaussee). Der geringste
Abstand zum Plangebiet betragt ca. 46 m. Unmittelbar 6stlich der Séringstral3e verlauft eine ein-
gleisige Schienentrasse der Strecke Hagenow-Land/Zarrentin des Planungsverbandes Trans-
portgewerbebetrieb (TGG) Valluhn/Gallin. Noérdlich der Toddiner Chaussee befindet sich eine
Tankstelle mit Waschanlage, welche 24 Stunden am Tag geoffnet ist und damit eine zu bertck-
sichtigende gewerbliche Emissionsquelle darstellt. Zur Prifung und Bericksichtigung immissi-
onsschutzrechtlicher Belange wurde von der AQU Gesellschaft fur Arbeitsschutz, Qualitat und
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Umwelt mbH aus Rostock eine Schall-Immissionsprognose erarbeitet. Hierin wurden die Ge-
rauscharten Verkehr und Gewerbe nach den jeweils geltenden Vorschriften (RLS 19 und TA
Larm) untersucht. Gemaf DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sollen die Beurteilungspegel
fur die verschiedenen Gerduscharten jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden. Fir ein allgemeines Wohngebiet gibt die DIN 18005 Bbl. 1 fol-
gende Orientierungswerte an:

= tags 55dB (A)
* nachts 40* bzw. 45° dB (A)

Auf Grundlage der genannten Schall- bzw. Emissionsquellen und deren schallrelevanten Para-
meter wurden Beurteilungspegel fiir die Zusatzbelastung durch Verkehr sowie Gewerbe ermittelt
und den Orientierungswerten der DIN 18005 Bbl. 1 gegentibergestellt. Der Vergleich zeigt, dass
die Orientierungswerte fur den Beurteilungszeitraum Tag etwa an der Hélfte der in der Schal-
limmissionsprognose festgelegten Immissionsorte (siehe Schallimmissionsprognose) durch die
Verkehrsgerdausche um mindestens 1 dB (A) bis maximal 10 dB (A) Uberschritten werden. Im
Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte an nahezu allen Immissionspunkten nicht einge-
halten und um mindestens 1 dB (A) bis maximal 13 dB (A) Uberschritten. Die Maximalwerte von
> 10 dB (A) sind konzentriert im Nordosten des Plangebietes zu erwarten. Durch Gewerbelarm
wurden weder tags noch nachts Uberschreitungen der Orientierungswerte prognostiziert. Damit
werden auch die Immissionsrichtwerte der TA La&rm eingehalten.

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 insbesondere gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Daher wurden entsprechende Schallschutzmafl3nah-
men geprift, um den immissionsschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen. Schalltech-
nisch sinnvolle und gleichzeitig stadtbaulich akzeptable aktive MalZnahmen zum Schutz vor Larm,
wie z.B. in Form einer Larmschutzwand bzw. eines Larmschutzwalls, sind im Plangebiet aufgrund
dessen Zuschnitts und geringen Grdl3e nicht umsetzbar bzw. wirden zu einer unverhaltnismani-
gen Einschrénkung der Wohnbauflache fiihren. Eine Umbauung der nordlichen und dstlichen
Flurstiicksgrenze mit einer Larmschutzwand wirde einen stadtebaulich unerwiinschten Einhau-
sungseffekt (im Norden, Osten und Siden) fur die geplanten Wohnh&user nach sich ziehen. Zu-
dem fuhren mdgliche Larmschutzanlagen mit stadtebaulich akzeptablen Maf3en nur zu geringen,
vom Menschen nicht wahrnehmbaren Reduzierungen (AL < 3 dB) der Beurteilungspegel. Auch
unter Berlcksichtigung einer Schallschutzwand werden die Orientierungswerte der DIN 18005
Bbl.1 im Beurteilungszeitraum Nacht deutlich Uberschritten. Die Errichtung einer La&rmschutz-
wand aul3erhalb des Plangebietes ist aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse schwer umsetzbar.
Eine Larmschutzwand musste Uber mehrere Grundstiicke verschiedener Eigentiimer verlaufen,
womit teils in bestehende private Wohn- bzw. Gartengrundstiicke eingegriffen werden miisste.
Die MalRnahme allein fur sich wirde aber wie schon zuvor beschrieben nur eine geringe Redu-
zierung der Beurteilungspegel bewirken. Der Bau einer Larmschutzwand direkt an der Soring-
stral3e ist nicht moglich, da hier eine Trinkwasserversorgungsleitung der Stadtwerke Hagenow
GmbH verlauft, zu deren Schutz ein Streifen von 6 m nicht bebaut, bepflanzt oder aufgeschuittet
werden darf. In Abwagung mit den betroffenen offentlichen und privaten Belangen (Schutz der
Versorgungsinfrastruktur, Eingriff in Bestandsnutzungen) und unter Berlicksichtigung der Anfor-
derungen an kostensparendes Bauen (Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bzw. bezahlbaren
Wohnbauland) scheint die Errichtung einer Larmschutzwand im vorliegenden Fall (fir maximal 4
Baugrundstiicke) nicht als verhaltnismafiges Mittel. Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Ori-
entierungswerte wéare somit durch zuséatzliche Mal3nahmen sicherzustellen. Gemald DIN 4109-
1:2018-01 kénnen Innenrdume durch eine entsprechende Bausubstanz vor Auf3enlarm geschutzt
werden. Die Anforderungen an die Aul3enbauteile ergeben sich entsprechend den Kriterien der
DIN 4109-1:2018-01. In der Schallimmissionsprognose werden hierzu folgende Vorschlage un-
terbreitet:

4 Orientierungswert fiir Gewerbelarm

5 Orientierungswert fur Verkehrslarm
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= Die AuRenwande und Dachflachen von schutzbedurftigen Raumen sind im Sinne der DIN
4109 in Abhangigkeit der ermittelten maf3geblichen AuRenlarmpegel entsprechend ihrer
Nutzung so auszufiihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-
Maf3e gemal der DIN 4109-1: 2018-01 eingehalten werden.

= Empfehlung: bewertetes Schallddmmmal R'w,ges = 41 dB fir alle Aul3enbauteile

Das angegebene Schalldammmal? stellt auf die prognostizierten maximalen Auf3enlarmpegel im
(nordostlichen) Plangebiet ab. Die vorstehenden Vorschlage bzw. Empfehlungen der Schal-
limmissionsprognose werden als verbindliche textliche Festsetzung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Als weitere Vorschlage werden in
der Schallimmissionsprognose folgende Punkte aufgefihrt.

= Prallscheiben vor den Fenstern zu schutzbediirftigen R&umen im Ostgiebel des Dachge-
schosses

= schallgedammte LUftungseinrichtungen mit einer der Bewohneranzahl angepassten Luft-
wechselrate fir schutzbedurftige Raume, die im Beurteilungszeitraum Nacht genutzt wer-
den

= Alternativ zu den Liftungseinrichtungen ist der Einbau von speziellen Fenster- und Fas-
sadenkonstruktionen, die auch im teilgedffneten Zustand ausreichend hohe Schalldamm-
werte gewdahrleisten kdnnen, flr schutzbedirftige Rdume, die im Beurteilungszeitraum
Nacht genutzt werden, moglich

= Stirze und Laibungen von Fenstern und Tlren zu schutzbedurftigen Raumen mit schall-
absorbierendem Putz verkleiden

= Zur Verbesserung eines Larmschutzes innerhalb der schutzbedirftigen Raume empfiehlt
sich zusatzlich der Einbau von schalldammenden Schiebeladen oder Auf3enjalousien

Diese Punkte stellen Beispiele mdglicher weiterer SchallschutzmalRnahmen dar. Da zur weiteren
Reduzierung von Larmpegeln ggf. auch weitere Mal3hahmen in Frage kommen, werden die vor-
genannten Punkte nicht als verbindliche Festsetzungen, sondern als Hinweise in den Teil B-Text
Ubernommen. Mit empfehlendem Charakter wird ebenfalls ein Hinweis zur Grundrissgestaltung
bzw. Orientierung von Schlafraumen in den Teil B-Text aufgenommen. So sollten SchlafrAume
maglichst nach Westen bzw. zur von der Séringstralle abgewandten Seite angeordnet werden,
um einen weitergehenden Schallschutz fir besonders schutzbedirftige Raume zu generieren.
Auf eine verbindliche Festsetzung wird diesbeziiglich verzichtet, da diesem Punkt bei der durch-
schnittlichen Grof3e und typischen Grundrissen von Ein- oder Zweifamilienhdusern meist nicht fur
alle Schlaf- bzw. Aufenthaltsrdume Rechnung getragen werden kann.

Larmschutz ist auch fir die sogenannten AuRenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien, Terras-
sen) zu berticksichtigen. Hier sollten tagsiiber gewisse Pegelgrenzen nicht Gberschritten werden,
um eine angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien zu gewahrleisten. AulRenwohnbereiche gel-
ten dann als schutzbedurftig, wenn sie bei bestimmungsgemafer Nutzung dem regelméaRigen
und dauerhaften Aufenthalt dienen. Ein Kriterium fur eine akzeptable Aufenthaltsqualitat, das im
Rahmen der Abwagung bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte von DIN 18005-1 Bei-
blatt 1 /8/ herangezogen werden kann, ist z. B. die Gewahrleistung einer ungestérten Kommuni-
kation Uber kurze Distanzen (tibliches Gesprach zwischen zwei Personen) mit normaler, allenfalls
leicht angehobener Sprechlautstarke. Den Schwellenwert, bis zu dem ungestérte Kommunikation
unter den o. g. Voraussetzungen maglich ist, sieht die Rechtsprechung (Urteil zu einer Planfest-
stellung fir eine Flughafenerweiterung) bei einem &quivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A)
aullen. An sdmtlichen untersuchten Immissionsorten liegen die Gesamt-Aul3enlarmpegel samtli-
cher auf das Plangebiet einwirkenden Schall-Emittenten unter dem Schwellenwert von 62 dB(A).

Zusammenfassend betrachtet gewahrleisten die festgesetzten LarmschutzmafRnahmen ausrei-
chend gesunde Wohnverhaltnisse. Die teilweise zu erwartenden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte werden hingenommen, da die Zielstellung der baulichen Weiterentwicklung und die
Deckung des Wohnbedarfs im planungsrechtlichen Innenbereich (auch unter Berlcksichtigung
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden) als vorrangig gesehen wird. Durch die Hinweise
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im Teil B-Text wird zudem nachvollziehbar auf die Gerauschsituation im Plangebiet aufmerksam
gemacht.

9. Planungsalternativen

Die vorliegende Planung zielt darauf ab, ein Standortangebot fur Wohnbebauung zu schaffen.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung entspricht der B-Plan Nr. 44 dem planerischen Grund-
satz ,Innen- vor AuRenentwicklung® und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen innerdrtlichen Flache. Darlber hinaus hat die
Stadt Hagenow den betreffenden Bereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache ausgewiesen und dadurch ein grundlegendes stadtebauliches Konzept zur kiinf-
tigen Bodennutzung im Stadtgebiet erarbeitet, welches durch die vorliegende Planung nun kon-
kretisiert und umgesetzt werden soll. Insofern kommen Planungsalternativen unter Bertcksichti-
gung von Vermeidungs- und Verhaltnismagigkeitsaspekten nicht in Betracht.

10. Bodenordnende MalRnahmen / Sicherung der Umsetzung

Die im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 44 fur die Wohnbauflachenentwicklung sowie fur
die Umsetzung der Artenschutzmalinahme vorgesehenen Flurstiicke befindet sich in Privatei-
gentum eines Investors, der das Plangebiet erschlieRen und die Baugrundstiicke vermarkten
wird. Zwischen Eigentiimer und Stadt wird vor Satzungsbeschluss des B-Plans Nr. 44 ein stad-
tebaulicher Vertrag geschlossen, so dass die Umsetzung der Planung gesichert ist.

11. Flachenbilanz

Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Allgemeines Wohngebiet ca. 3.293 100
Geltungsbereich B-Plan Nr. 44 ca. 3.293 100

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2022
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1 — 23 BauNVO)

In Erganzung der Planzeichnung — Teil A — wird Folgendes festgesetzt:
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §8 1 und 4 BauNVO)

1.1  Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO sind Anlagen fir sportliche Zwecke im allgemeinen Wohnge-
biet ausgeschlossen.

1.2 Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen in den allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§88 16 und 18 BauNVO)

2.1 Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die maximal zulassige Traufhéhe des Hauptda-
ches fir eingeschossige Gebaude auf maximal 4,5 m festgesetzt.

2.2 Gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die maximal zulédssige Firsthdhe fir eingeschos-
sige Gebaude auf maximal 9,5 m und flir zweigeschossige Gebaude auf max. 8,5 m fest-
gesetzt.

Ein Uberschreiten der Firsthohe durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Anten-
nenanlagen oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zulassig.

2.3  Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere Héhe der Fahrbahn des Gartnerwegs in dem an
das allgemeine Wohngebiet angrenzenden Abschnitt.
Als oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Traufhohe gilt die Schnittkante zwischen
AuRRenwand und Dachhaut eines Gebaudes.
Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthohe ist die Oberkante der Dachhaut am
hochsten Punkt des Daches.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache / Nebenanlagen / Stellplatze und Garagen (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 14 Abs. 1, § 12 Abs. 6 und § 23 BauNVO)

3.1  Ausgehend von den straf3enseitigen Wohngebietsgrenzen sind in einem Streifen von 3 m
Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen soweit sie in einem Abstand von
mindestens 0,5 m zu den straRenseitigen Wohngebietsgrenzen errichtet werden.

4, Planungen, Nutzungsregelungen, MalRinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20,
25 BauGB)

4.1 In den Kronentraufbereichen des nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzten
Baumes und der grenzstandigen im Plan (Teil A) dargestellten Baume sind Stellplatze,
Garagen nach § 12 BauNVO, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie sonstige Flachen-
befestigungen nicht zulassig. Zulassig sind eine Zufahrt innerhalb des im Plan (Teil A)
festgesetzten Einfahrtsbereiches sowie Ausstattungselemente und Zaunanlagen mit
Punktfundamenten.

II.  Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

1. Zahl der Stellplatze (8 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

1.1  Auf den Baugrundstiicken jeweils mindestens 2 Stellplatze zu schaffen.

Textliche Festsetzungen/Ortliche Bauvorschriften Stand: Vorentwurf / Oktober 2022
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2. Einfriedungen und Vorgarten (8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

2.1 An den Grundsticksgrenzen zum Rogahner Weg sowie zum Gartnerweg sind als Einfrie-

dungen nur Schnitthecken oder offene Zaune zulassig.

2.2 Im Vorgartenbereich sind Stein- und Schottergarten unzulassig.

[1l.  Hinweise
Artenschutz
1. Als artenschutzrechtlicher Ausgleich sind auf einer Teilflache des Flurstiicks 50, Flur 10,

Gemarkung Hagenow (356 m2 von insgesamt 729 m=2) 70 Straucher zu pflanzen, zu pfle-
gen und zu erhalten. Ein Lesesteinhaufen ist einzugliedern. Der Pflanzabstand der Stréu-
cher im freien Verband betréagt ca. 2,0 m x 2,0 m. Die Pflanzung ist durch eine Schutzein-
richtung gegen Wildverbiss zu sichern. Die Pflege der Geholze durch 1-2 malige Mahd ist
Uber einen Zeitraum von 5 Jahren erforderlich. Nachpflanzungen der Straucher ist bei
mehr als 10 % Ausfall erforderlich. Ein Auf-den-Stock-Setzen ist nicht zuldssig. Der Le-
sesteinhaufen ist mit ca. 2 m3 Lesesteinen (GrofRe 10 bis 20 cm und einigen grél3eren
Steinen) mit etwa 0,5 m? unbelastetem Holz zu durchmischen. Dieses Gemenge wird in
eine etwa 0,5 Meter tief ausgeschobene bzw. ausgebaggerte Senke in der Gréf3e von
etwa 2 mz2 gefllt und mit anstehendem Boden (berdeckt. Die Sicherung der MaRnahme

erfolgt Uber den Stadtebaulichen Vertrag.

Pflanzliste Straucher: Qualitat: 60/100 cm, 2 X v.
6x Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis

6x Haselnuss Corylus avellana
6x Zweigrilliger Weildorn  Crataegus laevigata
6x Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
6x Schlehe Prunus spinosa
6x Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum
6x Kreuzdorn Rhamnus frangula
6x Hunds-Rose Rosa canina
6x Hecken-Rose Rosa corymbifera
6x Filz-Rose Rosa tomentosa
6x Essig -Rose Rosa gallica
4x Wild-Apfel Malus sylvestris
2. Zum Schutz der Reptilien und Amphibien ist die Flache mit einem Schutzzaun zu verse-

hen. Dieser Zaun ist bis zum Ende der Winterruhe der Tiere (Ende Februar des Jahres
des Baubeginns) fertigzustellen. Seine Funktionsfahigkeit ist Uber die gesamte Zeit der
Baumafinahme zu gewéhrleisten. Es sind im Zeitraum von Mai bis September Amphibien
von der Flache abzusammeln und in Bereiche aul3erhalb des Baufeldes zu setzen. Die
Flache ist so lange abzusammeln, bis bei dreimaliger Begehung keine Sichtung von Tie-
ren mehr erfolgt. Die Protokolle sind der unteren Naturschutzbehdrde unverziglich und

unaufgefordert zu tbergeben.

Gehoblzschutz

3. Als Ersatz fur die Rodung einer Linde ist auf dem Flurstick 65/5, Flur 26, Gemarkung
Hagenow straRenbegleitend eine Linde in der Qualitat Hochstamm 2x verpflanzt, StU 16-
18 cm zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Entwicklungspflege hat fur
5 Jahre zu erfolgen. Die Sicherung der Malznahme erfolgt tiber den Stadtebaulichen Ver-

trag.

Textliche Festsetzungen/Ortliche Bauvorschriften Stand: Vorentwurf / Oktober 2022
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4, Aus artenschutzrechtlichen Grinden ist eine Rodung von Gehdlzbestanden nur im Zeit-
raum vom 1.0ktober bis zum Ende Februar statthaft.

Ein Schutz der Baume im und am Geltungsbereich ist in der Bauphase entsprechend

Bild 11 RAS LP4 (Richtlinien fur die Anlage von StralRen, Teil: Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4) mit mindestens 2 Querriegeln vorzusehen.

Textliche Festsetzungen/Ortliche Bauvorschriften Stand: Vorentwurf / Oktober 2022
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
WA (§ 4 BauNVvO)

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

GRz 0,4 Grundflachenzahl als Hochstmaf

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

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

offene Bauweise

nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig

Baugrenze

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

A I 4 Ein- und Ausfahrtsbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen flur die Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, sowie von Gewassern

Erhaltung
. Baume

Sonstige Planzeichen

L J

Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gewasser 2. Ordnung (L14/03)

Darstellung ohne Normcharakter

Wohn-/Nebengebaude u. Bauwerke

Flurgrenzen

Flurstlicksgrenzen
Flursticksnummer

Bemallung NUTZUNGSSCHABLONE

. o flach hl
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3,0
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