Bebauungsplan
der Gemeinde Kluis, OT Gagern
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 "Wohnbebauung Gagern"
der Gemeinde Kluis
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1. Aligemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Flr das Gemeindegebiet Kluis liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan vor (Genehmigung vom
04.03.1994). Der Bebauungsplan Nr.1 wurde auf dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan
steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes und den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes nicht entgegen. So weist der Flachennutzungsplan das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr.1 als Wohnbaufldche aus, das im textlichen Teil als aligemeines Wohngebiet
konkretisiert wird. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fiir das vorliegende Plangebiet liegt vor.
(Genehmigung vom 16.11.1995) .

Die vorliegende Begriindung bezieht sich auf die Anderung des genehmigten B-Planes Nr. 1 vom
16.11.1995.

2, Ziele und Zwecke der Planung / Anderung

Die Entwicklung einer Wohnsiedlung in Gagern soll folgenden Zielen dienen:

- bauleitplanerische Sicherung und Ordnung einer Wohnbebauung
d.h. Ausweisung von notwendigen Baufldchen fiir die Grundabsicherung und fiir die weitere Entwicklung
des Wohnens

- Deckung eines dringenden Wohnbedarfs in Gagern in Form von Eigenheimen (Baugesuche liegen
bereits vor).

- Abrundung der Ortslage Gagern sowie Aufwertung und Belebung der Ortschaft zur
Wohnumfeldverbesserung

- Erhaltung und Entwicklung ortsbildpragender und regional typischer siediungs- und bebauungsstruktureller
Gestaltungselemente

- Verstérkung des Wohnbereichs und bessere Ausnutzung infrastruktureller Einrichtungen und vorhandener
Bausubstanz einschliellich der zugehdrigen Freibereiche

- Sicherstellung und Entwicklung mehrerer Griinflachen als Ausgleichsflachen

- Schutz-, Pflege-, und Entwicklung des im Plangebiet liegenden Ackersolls sowie Schaffung einer breiten
Pufferzone um das Soll

In dem ca. 3,53 ha groRem Plangebiet sind 21 Hauser auf ca. 400-1000 gm groRen Grundstiicken
vorgesehen, wovon 2 als Doppelhduser vorgesehen sind. Wahrend die verbleibenden 19 Gebzude als
Eigenheime gedacht sind. Ca. 1,49 ha (vorher 1,8 ha) fallen auf Baugrundstiicke.

Desweiteren sind mehrere Griinflachen und Kleinstgriinflichen im Bereich der Parkplatze sowie die
Schaffung einer breiten Pufferzone um das im Plangebiet vorhande Ackersoll vorgesehen.

3. Aufstellungsbeschlul und Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kluis hat in seiner Sitzung am 26.01.2000 mit der BeschluRnummer
51-6./00 beschlossen fiir die Ortslage Gagern (Flur 2 Gemarkung Gagern) einen Bebauungsplan im Sinne
des § 8i.V.m. § 10 BauGB aufzustellen.

Das Bebauungsgebiet befindet sich am Ortseingang von Gagern aus Richtung Pansevitz kommend.
Es umfalit das Flurstiick 97/5 des Flures 2 der Gemarkung Gagern, hat eine Fliche von ca. 3,53 ha und
wird wie folgt begrenzt:



Planungsrechtliche, textliche Festsetzungen:

1. Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

Ausschlufs der Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe im allgemeinen Wohngebiet.

2. Stellplatze und Garagen

In dem Baugebiet WA sind pro Grundstiick maximal 2 Stelipliitze, eine Doppelgarage oder ein
Doppelcarport zuldssig.

3. Tierhaltung

Im Wohngebiet ist nur Hobbytierhaltung gestattet.

4. Immissionen

Die durch das vorhandene Mischgebiet zuldssigerweise verursachten Immissionen sind zu duiden.

5. Gestaltung der "Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern”

Fur die Bepflanzung der Griinfldchen sind einheimische standortgerechte Gehélze entsprechend der
Artenliste im Landschaftspflegerischen Begleitplan zu verwenden.

6. Pufferzone um das Ackersoll

Auf den ausgewiesenen Freifldchen und in der Pufferzone um das Ackersoll ist Wildrasen anzusen.

7. Spielplatz

Ein Spielplatz ist nicht mehr Bestandteil des B-Planes. Die Gemeinde hat die Neugestaltung des
vorh. Spielplatzes im vorh. Dorfgebiet geplant.

8. Beeintrachtigung der Vegetation

Wahrend der Durchfithrung der BaumaRnahmen ist jegliche Beeintrachtigung der Vegetationsbedingungen
durch angemessene Sicherheitsvorkehrungen zu vermeiden.

9. Ersatzmallnahmen

Ersatzmalnahmen sind gemaR der Eingriffsbilanzierung im Landschaftspflegerischen Begleitplan nicht
durchzuflihren.

Nachrichtliche Hinweise:

Aus archéologischer Sicht sind im Baugebiet Funde méglich. Aus diesem Grunde ist jeder Baubeginn der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen und eine gesonderte Genehmigung zu beantragen.

6.2.  ErschlielBung des Plangebietes

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt durch eine direkte Anbindung an die vorhandene asphaltierte Strafte mit
Rad- und Gehweg nach Gagern. Von dieser StraRle aus besteht der AnschluR an die Landesstrafte nach
Bergen.

Bei den Planstrallen innerhalb des Bebauungsplangebietes handelt es sich um kombinierte Stralen mit
Rad- und Gehweg deren Befestigung durch Asphalt und Pflaster erfolgen soll. Das StraBenprofil der
PlanstraBe ist auf 5,00 m festgesetzt und soll einen verkehrsberuhigten Ausbau erhalten das bedeutet daf
alle Verkehrsteilnehmer gleichrangig die Stralle benutzen und der Versiegelungsgrad soweit wie méglich
minimiert wird.

6.3.  Gebietliche Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Bebauungsgebietes mit Wasser und Strom erfolgt iiber den Anschluf an das értliche
Netz. In der Strae nach Gagern liegt eine Trinkwasserleitung DN 100.

In Gagern befindet sich auf dem Flurstiick 97/24 eine Klaranlage. Diese Klaranlage wird durch den
Zweckverband Riigen gegenwirtig neu beplant und im Anschluf saniert.

An diese Kldranlage sollen die 23 (vorher 30 WE) Wohnungseinheiten des Planungsgebietes
angeschlossen werden.

Eine Regenentwasserung ist nicht geplant. Das Oberflichenwasser dieser Bereiche soll innerhalb

des Plangebietes durch Flachenversickerung bzw. Muldenversickerung direkt dem Boden wieder zugefihrt
werden.

Festsetzungen fur Fléchen der Versorgungsanlagen sind fiir die Schmutzwasserleitung zur Klaranlage
notwendig.
Die Entsorgung des Gebietes von Abfall ist Uiber die zentrale Entsorgungsfirma gesichert.

6.4.  Grinflichen und Anpflanzungen

Ackersoll

Das im Planungsgebiet vorhandene Ackersoll ist als geschiitzter Landschaftsbestandteil zu erhalten und zu
schitzen. Es soll von einer breiten Pufferzone umgeben werden. Es ist Wildrasen anzusien und die Fléche
extensiv zu pflegen. Lediglich einmal im Spétherbst ist sie zu méhen. Das Méhgut ist abzutransportieren
und zu kompostieren.

Erhaltung vorhandener Baumreihen



53 Bodendenkmale im Bereich der Gemeinde Kluis OT Gagern

Durch das Landesamt fiir Bodendenkmale Meklenburg/Vorpommern ist festgestellt worden, das im Bereich
der Gemeinde Kluis OT Gagern Bodendenkmale vorhanden sind.

GemaR der Darstellung durch das Landesamt fiir Bodendenkmale Meklenburg/Vorpommern befinden sich
die Bodendenkmale an folgenden Stellen

- in mittelbarer Nahe zum Plangebiet, nérdlich ca. 60 bis 100 Meter entfernt in Richtung Ortslage Gagern
Durch die Bodendenkmale im Gemeindegebiet der Gemeinde Kluis OT Gagern wird das Plangebiet nicht
berihrt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1. ortliche Gestaltungsgrundsatze

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die Voraussetzungen fiir die bauliche
Nutzung der im Plangebiet liegenden Grundstiicksbereiche zu schaffen.

Die Bauflachen im Bebauungsplangebiet werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und gem.§ 4 Abs. 3 Nr. 5 (Tankstellen)
werden ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind nur eingeschossige Einzelhduser in offener Bauweise mit der
Maglichkeit des ausgebauten Dachgeschosses zuldssig. Die Grundflachenzahl betragt 0,4 und die
Gescholflachenzahl 0,4.

in der Anderung ist kein allg. Wohngebiet WA Ii mit zweigeschossiger offener Bauweise mehr
vorgesehen.

Bei der Realisierung des Baugebietes sind die auf der Planzeichnung (Teil B) vorgegebenen
planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen zu berlcksichtigen.

Zur Umsetzung der geplanten Gestaltanforderungen an das Baugebiet werden folgende
gestaltungsrechtliche Festsetzungen festgesetzt:

1. Keller

OK FuBlboden EG darf max. 0,50 m liber OK Strafie in Grundstiicksmitte hinausragen..

2. Dachform

im Bebauungsplanbereich sind Flachdicher mit Ausnahme fiir Garagen Carports und untergeordnete
Nebenanlagen unzuléssig. Die Dacher der Gebaude sind als Sattel- oder Krippelwalmdécher zu errichten.
3. Dachneigung

Die D&cher sind mit einer Dachneigung von 38° bis 48° zu errichten.

Die Dacher der Nebengeb&ude diirfen eine Max. Dachneigung von 25 ° haben.

4. Dachdeckung

Die geneigten Décher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbténen naturrot bis rotbraun, braun
und anthrazit einzudecken. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergarten und Anlagen zur
Sonnenenergieerzeugung.

5. Dachgauben

Dachgauben und sonstige Dacheinschnitte sind bis zu maximal der Halfte der entsprechenden
Dachflachenlénge auf Héhe des jeweiligen Eingriffs zuldssig.

6. Glaserne Verbindungsbauten

Die Verbindung von Einzelgebduden durch gléserne Verbindungsbauten zu kompakten Anlagen ist
unzulassig.

7. Sozialer Wohnungsbau

Die drei Doppelh&user fiir den sozialen Wohnungsbau sind nicht mehr Bestandteil des B-Planes.

8. Grundstiicksfreiflichen

Die Grundstucksfreiflachen sind als Zier- und Nutzgérten anzulegen. Ausgenommen von dieser Vorschrift
sind die notwendigen Pflasterflachen der Pkw-Stellpldtze, Zufahrten, Zugange und Wohnterrassen.

Je 100 qm versiegelter Flache ist ein einheimischer standorttypischer Laubbaum oder ein Obstbaum einer
regional bewéhrten Obstbaumsorte zu pflanzen.

9. Grundsticksbegrenzungen

Als Grundstiicksbegrenzungen zur StraRe sind Ziune aus Holz oder Hecken mit einer Héhe bis
maximal 1,00 m zu verwenden. Alle anderen Grundstiicksbegrenzungen kénnen aus v. g. Material
sowie aus Maschendraht bis zu einer H6he von max. 1,80 m verwendet werden. Zur freien
Ackerflache ist eine Wei3dornhecke zu pflanzen. Auf Privatgrundstiicken ist der Birger und auf
Gffentlichen Griinflachen die Gemeinde zusténdig.

10. Stellplatze fiir Pkw

Entsprechend der Richtlinie fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs sind bei Einfamilienhdusern 1-2 Stellplatze
je Wohnung nachzuweisen. Dieser Richtlinie wird entsprochen.



- im Norden von der Ortslage Gagern

- im Slden von ausgedehnten intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen

- im Osten ebenfalls von ausgedehnten intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen und von einem
Graben sowie teilweise von der Ortslage Gagern

-im Westen von der aus Richtung Pansevitz kommenden Strae nach Gagern

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

4. Bestandsaufnahme

Das vorliegende Plangebiet besteht aus Ackerland das intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Innerhaib
dieser Flachen befindet sich ein Ackersoll bis an dessen umlaufenden Steilrand gepfligt wurde. Um das Soll
befindet sich keine Pufferzone. Es ist stark verschlammt und teilweise verlandet.

Ackersolle sind Hohlformen die mindestens zeitweise im Jahr wasserfiihrend sind, eine umlaufende
Steilkante besitzen, mindestens 25 gm groB sind und ihre Entstehung nicht jingster Bodenentnahme
verdanken. Sie sind gesetzlich geschiitzte Biotope (LNatSchG M-V).

Entlang der StraRe nach Gagern aber auerhalb des Planungsgebietes befindet sich auf der westlichen
Seite eine alte Baumreihe, wahrend sich zwischen Gehweg und der Strale nach Gagern also auf der
ostlichen Seite eine junge Baumreihe befindet. Bei beiden Baumreihen handelt es sich um Ahorn.

Konkrete Angaben zur naturrdumlichen Gliederung zur Geologie, Béden, Wasser, Klima, Flora, Fauna
und Lebensrdumen sowie zu deren Bewertung sind dem Landschaftspflegerischen Begleitplan zum
B-Plan der Gemeinde Kiuis "Wohnbebauung Gagern" zu entnehmen.

5. Abwagung
Von der friihzeitigen Biirgerbeteiligung ist nach § 3 Abs.1 Satz 2 BauGB auf Beschluf der
Gemeindevertretersitzung abgesehen worden.

5.1.  Eingriffsregelung

Als Rechtsgrundlage fur das Bauvorhaben gelten das Naturschutzgesetz des Landes Mecklenburg-

Vorpommern und das Bundesnaturschutzgesetz.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan wird erlautert, weshalb das durch den Bebauungsplan

ermoglichte Bauvorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt und durch welche

MaBnahmen die beeintrachtigten und zerstorten Werte und Funktionen im Naturhaushalt wiederherzustellen

sind.

Als Griinordnungsmafnahmen sind Anpflanzungen von folgenden Pflanzen im B-Plan festgeschrieben:

Kleine Griinflaichen zwischen den Parkplitzen

- 21 Rahmnus cathartica, 6 Sobus aucuparia, 31 Lonicera xylosteum, 2 Cerasus avium, 2 Acer
campestre, 14 Berberis vulgaris

grofie Grinflache im éstlichen Bereich des Plangebietes

- 5 Tilia cordata, 39 Corylus avellana, 30 Symphoricarpos albus, 33 Cornus sanquinea, 15 Sambucus
nigra, 12 Prunus spinosa, 26 Carpinus betulus, 2 Aesculus hippocastanus, 28 Quercus robur, 135
Crataegus monogyna

Mit der Anpflanzung ist der Eingriff in die Natur, der sich aus der Versieglung von Flachen durch die zu
errichtenden Eigenheime sowie der StraRe und Stellplatze ergibt, laut Bilanzierung aus dem
Grinordnerischen Begleitplan zum Bebauungsplan ausgeglichen. Damit ist den Forderungen des
Naturschutzgesetzes nachgekommen.

Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden innerhalb des Plangebietes durchgefiihrt auf dem
Grundstiick, das Eigentum der Gemeinde Kluis ist.

5.2.  Auswirkungen der Bebauungsplanung

Das Plangebiet umfafit eine Fliche von ca. 3,53 ha. Durch die Verwirklichung des B-Planes
werden ca. 1,49 ha (vorher 1,8 ha) als Baugrundstiicke (Grundflachenzahl von 0,4) und

ca. 0,28 ha (vorher 0,31 ha) als Verkehrsfliche genutzt (StraBen, Gehwege, Parkplitze).

Prognosen mdglicher Auswirkungen des Vorhabens auf Natur, Landschaft und Landschaftsbild werden im
Landschaftspflegerischen Begleitplan dargestellt , ebenso die Ermittlung von Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen durch Abwigung der Negativwirkungen mit den Positivwirkungen und die Bilanzierung
direkter Beeintréchtigungen.



Die junge Baumreihe zwischen der Zufahrtsstrafie sowie der Rad- und Gehweg bleibt erhalten ebenso die
dltere Baumreihe auf der gegeniberliegenden Strallenseite. Soliten im Bereich der Anbindung des
Plangebietes an die Strafle nach Gagern ein oder zwei Baume aus spateren Sichtgriinden entfernt werden
missen, sind diese nach BauabschluB im Verhdltnis 1 : 1,5 im Bereich der geplanten Griinflichen
neu zu pflanzen.

Flachen mit Pflanzbindung

Fur die Anlage der Flachen mit Pflanzbindungen sind einheimische standortgerechte Gehélze zu
verwenden. Als Pflanzqualitat sind zweimal verpflanzte Strducher und Heister in einer GroRe von
1,00-1,50 m zu verwenden. Die Pflanzarten sind dem Vorentwurf der Begriinung (Karte Nr. 4) im
Landschaftspflegerischen Begleitplan zu entnehmen.

ErsatzmalRnahmen

Der Bilanzierung der direkten Beeintréchtigung des Naturhaushaltes im Landschaftspflegerischen
Begleitplan ist zu entnehmen daR die durchzufiihrenden Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Plangebie-
tes ausreichend und somit keine Ersatzmafinahmen notwendig sind.

7. Lage im Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone lil. Aus diesem Grunde ist in diesem
Bereich der Einsatz von Herbiziden und Pestiziden sowohl in den Zier- und Nutzgarten als auch auf den
offentlichen Griinflaichen untersagt.

In der Trinkwasserschutzzone Il sind die Verlegung und der Betrieb von Abwasserkanilen und -
leitungen unter Beachtung der notwendigen Mallnahmen zum Schutz der Gewasser grundsatzlich
zulassig. Das gilt auch fiir den Bau und den Betrieb von Bauwerken des Entwésserungsnetzes wie
Schéchte und Pumpen.

In der Trinkwasserschutzzone [l sind Abwasserkanéle und -leitungen mindestens alle 5 Jahre zu
kontrollieren. Dichtheitspriifungen sollten nach Bedarf, in der Regel alle 10 Jahre, erfolgen.

Fur die Planung und den Bau von Entwé&sserungsaniagen fiir Gebiude und Grundstiicke sind die
Bestimmungen der DIN 1986-Teil 1 malgebend. AuRerdem enthélt das ATV-Arbeitsblatt A 139
Hinweise fir die Verlegung und Prifung von Grundleitungen und AnschluBkanalen.

Gagern, den Z29.4. 2002
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