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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

1.1 Planungsziele:
Die Stadtvertretung hat am 20.10.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 101 beschlossen. Als

stadtebauliche Zielstellung wurde die Neuordnung und Neugestaltung der nach Abbruch freigewordenen
Flachen sowie der bestehenden Wohn- und Geschéaftshauser entlang des Pferdemarktes zu einem at-
traktiven Standort festgelegt. Der B-Plan soll dabei die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die An-
siedlung eines groBflachigen Lebensmittelgeschéftes i.S.v. § 11 (3) BauNVO schaffen. Neben der ange-
botsseitigeen Starkung des zentralen Versorgungsbereichs der Glstrower Altstadt sollen hier aber auch
das Wohnen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen durch die Sicherung bedarfsgerechter
Entwicklungsmaglichkeiten erhalten werden und zusatzliche oéffentliche Parkstande sowie private Stell-
platze bereitgestellt werden.

1.2 Planungserfordernis:

Ein Planungserfordernis ergibt sich zunachst aus dem zentralen Planungsziel, in dem Gebiet die Ansied-
lung eines Verbrauchermarktes zu ermoglichen, der die planungsrechtliche Schwelle der GroBflachigkeit
Uberschreitet (>800 m?2 Verkaufsflache). Denn groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind gem. § 11 (3)
BauNVO ausschlieBllich in Kerngebieten oder in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die
rechtsverbindliche Festsetzung dieser Nutzungsarten setzt einen entsprechenden B-Plan voraus.

Das Planungserfordernis folgt auBerdem aus der Zielstellung, die Errichtung einer Parkierungsanlage fur
Pkw in dem Gebiet verbindlich zu sichern. Diese Absicht ist planungsrechtlich als Umstrukturierung zu
verstehen, da fur ihre Verwirklichung das bisher gem. § 34 (1) BauGB zulassungsfahige, weiter gefasste
Nutzungsgemisch auf die eine, prioritar bezweckte verkehrliche Nutzungsart beschrankt werden muss.
Eine solche Nutzungsbeschrankung ist nur im Wege entsprechender B-Planfestsetzungen erreichbar.

1.3 Rechtsgrundlagen:
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 3 G v. 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184);
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176);
- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung v.
15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch G v. 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

Der Bebauungsplan Nr. 101 wird gem. § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprafung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvo-
raussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben, da sich das Plangebiet in integrierter, zentraler Sied-
lungslage befindet und der B-Plan auf die Zulassung von baulichen Nutzungen mit einer Gesamtgrund-
flache von < 20.000 m2 gerichtet ist.

DarUber hinaus wird mit der Planung weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet
noch sind Natura 2000 — Gebiete von Planauswirkungen betroffen.

Von einer Umweltprifung wird deshalb gem. § 13a (2) i.V.m. § 13 (3) BauGB abgesehen.

1.4 Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraument-
wicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP) vorgegeben.

Die Stadt Gustrow fungiert im landesplanerischen Zentralortesystem als Mittelzentrum (LEP: Z 3.2 (3),
RREP: Z 3.2.2 (3)). Sie soll als regional bedeutsamer Infrastrukturstandort gesichert und weiterentwickelt
sowie in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandort gestarkt werden. Mit diesem B-Plan genugt
die Stadt sowohl dem Gebot, die Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung
vorrangig zu nutzen (§ 1 (5) BauGB, LEP: Z 4.1 (5)) als auch dem Gebot, EinzelhandelsgroBprojekte mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versor-
gungsbereichen unterzubringen (LEP: Z 4.3.2 (3)) und die Innenstadte zu starken (RREP: G 4.2 (2)).
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1.5 Planungen der Stadt Gustrow:

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan (Neubekanntmachung 05/2018) stellt den stdlichen Teil des Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 101 als gemischte Bauflache und den Bereich etwa nérdlich des historischen Corpus
des Finanzamtes als Wohnbauflache dar.

Das mit dem B-Plan Nr. 101 geplante Nutzungsspektrum i.W. aus Einzelhandel, Wohnen, Buro- und Ver-
waltungsnutzung sowie ruhendem Verkehr ist gem. § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Stadtebaulicher Rahmenplan (2. Fortschreibung, 2019) fir das ,Sanierungsgebiet Altstadt":

Die aktuelle Rahmenplanfortschreibung bilanziert den verbleibenden Handlungsbedarf fur investive MaB-

nahmen zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande bis zum Abschluss der SanierungsmaBnahmen

JAltstadt und ,Erweiterungsgebiet Altstadt”. Fir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 101 ergibt sich

daraus

- Handlungsbedarf fur Vollmodernisierungen: Pferdemarkt 39,

- Handlungsbedarf fur Teilsanierungen/-modernisierungen: Pferdemarkt 38 (Haupthaus), Pferdemarkt 40,

- Handlungsbedarf BaullickenschlieBung (Neubauten): Pferdemarkt 38 (Hofseite),

- Handlungsbedarf fur ErschlieBungsmaBnahmen: Parkhaus Tiefetal.

Unmittelbar westlich angrenzend an den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 101 besteht ein weiterer

- Handlungsbedarf fur ErschlieBungsmaBnahmen: Erneuerung / Umgestaltung Klosterhof; die MaBnah-
me wird zzt. planerisch vorbereitet.

Der Bereich Pferdemarkt/Tiefetal/Klosterhof (= z.T. Geltungsbereich des B-Plans Nr. 101) wird dabei
unter Nr. 9 als verbleibender Handlungs- und Foérderschwerpunkt in der 2. Rahmenplanfortschreibung
herauskristallisiert. Als vorbereitende OrdnungsmaBnahme wurden dazu im Zuge der Stadterneuerung
ein Werkstattgebaude (ehem. PGH-Motor und Anbauten des ehem. Mobelhauses (Kichenmobel West-
phal) abgebrochen (Tiefetal 12, Hofgebaude Pferdemarkt 39).

Einzelhandelskonzept Gustrow / Fachplan Einzelhandel:

Das B-Plangebiet ist Teil des Innenstadtzentrums, das als Hauptzentrum der Barlachstadt Gustrow fun-
giert und insoweit fir die Ubernahme von Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet und den
mittelzentralen Versorgungsbereich der Stadt Gustrow in Betracht kommt. Es ist damit pradestiniert fur
Dienstleistungen und Warenangebote des kurzfristigen sowie auch des mittel- und langfristigen Bedarfs.
Dem Einzelhandel kommt hier eine Leitfunktion zu, die ein hohes Besucheraufkommen fur die Gbrigen
Zentrenfunktionen generieren und maBgeblich zur Nutzungsvielfalt der Altstadt, getragen von Dienstleis-
tungen, Gastronomie, Kultur, (Laden-)Handwerk, Gewerbe, Bildung und Wohnen, beitragen soll. Die
raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum (ZVB) erstreckt sich dabei
auf den sudlichen Teilbereich des B-Plangebietes und markiert hier einen Grenzbereich zwischen der
Hauptlage mit dem nérdlichen Bereich des Markts und entlang der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
FuBgangerzone Pferdemarkt und dem als Nebenlage eingestuften, nach Nordwesten weiterflUhrenden
Pferdemarkt.

Das Einzelhandelskonzept zielt auf die Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
und der regionalen Ausstrahlung des Gustrower Innenstadtzentrums. Seine Weiterentwicklung soll dazu
vorrangig auf die Hauptlage des Innenstadtzentrums konzentriert werden. Als Flachenpotenziale zur
Fortentwicklung des ZVB hebt das Einzelhandelskonzept dabei u.a. die Liegenschaft des ehem. Mébel-
hauses Pferdemarkt 39 heraus, die im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 101 liegt. Die Eignung als Einzel-
handelsflache konzentriert sich hier auf eine Erdgeschossnutzung; fur die Obergeschosse kommt da-
nach in erster eine Wohnnutzung in Betracht. Das Standortpotenzial des B-Plangebietes fur den Einzel-
handel liegt insbesondere in der Chance, eine VerkaufsflachengroBe = 1.200 m2 neben den ansonsten
Uberwiegend kleinflachiger strukturierten Ladengeschaften zu generieren, die modernen Angebotsformen
und Warenprésentationskonzepten im Lebensmitteleinzelhandel gerecht wird und diesbezuglich beste-
hende Defizite der beiden strukturpragenden Lebensmittelanbieter im ZVB (NORMA, CAP) auszugleichen
vermag.

B-Plan Nr. 56:

Das B-Plangebiet Nr. 101 liegt innerhalb der Grenzen des B-Plans Nr. 56 ,Altstadt®. Der B-Plan Nr. 56
wurde am 17.01.2002 fur den Bereich der Gustrower Altstadt sowie einzelne weitere Bereiche erlassen
und schlieBt in seinem Geltungsbereich Vergnigungsstatten aus. Nach dem allgemeinen Rechtsgrund-
satz Lex posterior derogat legi priori (lat.: ,Das jingere Gesetz hebt das altere Gesetz auf”) ersetzen die
Festsetzungen des B-Plans Nr. 101 in seinem Geltungsbereich die bisherigen Festsetzungen des B-
Plans Nr. 56. Da nach den Planungszielen der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Geltungsbereich
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des B-Plans Nr. 101 fortbestehen soll, ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten als selbstandige Fest-
setzung zu Ubernehmen.

2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen

2.1 Geltungsbereich / Bestand:

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 101 beinhaltet eine Flache von 7.848 m2 im Altstadtkern von Gust-
row. Er wird begrenzt durch den Pferdemarkt im Stden, die Gasse Tiefental im Westen, die Schnoien-
straBe im Norden und durch den Klosterhof im Osten. Das Finanzamt ist Bestandteil des Geltungsbe-
reichs. Erfasst werden die Flurstlicke 29/1, 29/5, 30 bis 33 und 35 bis 38 der Flur 61 in der Gemarkung
Gustrow. Das Plangebiet fallt nach Norden, Nordosten um ca. 4,30 .. 5,70 ab; die zur baulichen Nutzung
vorgesehenen Flachen liegen auf Hohen zwischen ca. 13,4 mund ca. 7,7 m (. HN (DHHN 2016).

Der sudwestliche Teil des Geltungsbereichs mit den Grundstlcken Pferdemarkt 38 bis 43 und Tiefetal 12
sowie dem o6ffentlichen Platz Klosterhof bildet einen Férderschwerpunkt der StadterneuerungsmaBnahme
LAltstadt®. Durch die zentrale Lage an der platzartigen Aufweitung des Pferdemarktes rund um den Bor-
winbrunnen und den Platz Klosterhof sowie seine Zugehdrigkeit zum zentralen Geschaftsbereich hat
dieses Areal eine besondere stadtebauliche Bedeutung. Den Wohn- und Geschéaftshausern Pferdemarkt
38, 39 und 43 kommt nach dem stadtebaulichen Rahmenplan auch als Einzelgebaude eine besondere
stadtebaulicher Bedeutung zu. Das Wohn- und Geschaftshaus Pferdemarkt 41/42 ist als Baudenkmal
unter Nr. 1724 in die Denkmalliste des Landkreises Rostock eingetragen. Wahrend die Haupthauser bau-
lich im Wesentlichen erhalten geblieben sind, verursachten Umnutzungen und Nutzungsaufgaben jedoch
Funktionsverluste, die sich aktuell im Leerstand der Hauser Pferdemarkt 39 und 40 manifestieren. Be-
sonders stark betroffen sind die verbliebenen rlickwartigen Gebaudeteile, die teilweise vom Verfall be-
droht sind und aufgrund dysfunktionaler Nutzung und durch ihre Einsehbarkeit vom 6ffentlichen Raum
einen gravierenden stadtebaulichen Missstand i.S.v. § 136 (2) BauGB darstellen. Die vormaligen Werk-
stattgebaude auf den Grundsticken Tiefetal 12 und das Mdbelhaus Pferdemarkt 39 wurden bereits ab-
gebrochen. Auf dieser Flache wurde eine Stellplatzanlage als Interimsnutzung eingerichtet. Der an den
Geltungsbereich angrenzende Klosterhof, dessen Bezeichnung auf das vormalig hier befindliche Fran-
ziskanerkloster zurlckgeht, ist ein wichtiger innerstadtischer Platz, der zzt. jedoch nicht funktionsgerecht
genutzt und gestaltet ist. Seine Erneuerung und Umgestaltung wird im Rahmen der Stadterneuerung
aktuell vorbereitet. Das nérdlich des Klosterhofes bestehende Verwaltungsgebaude wird aktuell vom
Finanzamt Gustrow genutzt.

2.2 Baugrund / Versickerungsfahigkeit:

Im Zusammenhang mit der Sanierung der StraBe ,Tiefetal wurde 2003 eine Baugrunduntersuchung
durchgeflhrt, die Hinweise flr das Plangebiet gibt! (Kleinrammbohrungen bis 5,0 m Tiefe + Kernboh-
rungen zur Dokumentation des befestigten / gebundenen Oberbaus). Der Schichtenaufbau im damaligen
Untersuchungsbereich zeigte sich sehr einheitlich. Im Untergrund sind danach ausnahmslos grobkérnige
Erdstoffe vorhanden, deren dominantes Kornspekirum im Fein- und Mittelsandbereich mit einem
Schlammkornanteil zwischen 0 ... 10 Gew.% liegt. Die spateiszeitlichen Bildungen aus Schmelzwas-
sersedimenten werden von einer nacheiszeitlichen organogenen Deckschicht in einer Starke von 1,8 ..
2,6 m Uberlagert. Im StraBenbereich weisen diese Torfe infolge des Uberlagerungsdrucks aus den vor-
handenen Verkehrs- und Erdlasten vergleichsweise dichte Lagerungsverhaltnisse auf. Im Abschnitt Tiefe-
tal westlich des Plangebietes wird der oberflachennahe Bereich von einer Anschuttungszone vornehmilich
aus mineralischen Erdstoffen eingenommen. Diese Anschittungszone ist je nach Schldmmkorn- und
Humusanteil als gering bis stark frostempfindlich zu bewerten. Ab der Kreuzung SchnoienstraBe nach
Norden wurde mit Flurabstanden zwischen 2,9 und 1,65 m ein freier Grundwasserspiegel festgestellt.
Das entspricht einem Niveau um +5 .. + 6 m 0. HN mit deutlichen Einfallen in Richtung BleicherstraBe
("'ungulnstige" Wasserverhaltnisse). Die Wasserverhaltnisse im Stdabschnitt der StraB3e 'Tiefetal" (Héhe B-
Plangebiet) wurden hingegen als "gunstig" bewertet.

2.3 Altlasten:

Das Grundstlick Tiefetal 12 (FS 31, Gustrow/Fl. 61) ist als Altlastflache bekannt. Es wird im Altlastenka-
taster des Landkreises unter der Kennziffer 72-043-072 mit der Bezeichnung Motoreninstandsetzung
Gustrow gefuhrt. 2004 wurden Bodenverunreinigungen mit MKW und LHKW nachgewiesen. Anfallender
Bauschutt und Bodenaushub ist entsprechend deshalb zu beproben und entsprechend fachgerecht zu
entsorgen. Ein planbedingtes Erfordemis fUr eine Altlastenuntersuchung/Gefahrdungsabschatzung ist in
Abhangigkeit von der geplanten Nachnutzung des Grundstlcks zu beurteilen. Planungs- bzw. umweltre-

' Erdbaulaboratorium Neubrandenburg GmbH, Geotechnische Untersuchungen/Baugrundstellungnahme, 06/2003
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levant sind diesbezuglich die Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden — Grundwasser. Im gg. Fall
besteht Uber den Wirkungspfad Boden — Mensch kein Gefahrenpotenzial fir gesunde Arbeits- und
Wohnverhéltnisse, da ausgehend von den Planungszielen und Festsetzungen des B-Plans an dem be-
sagten Standort von einer vollflachigen Versiegelung auszugehen ist und der Wirkungspfad damit nach-
haltig unterbrochen wird. Bzgl. des Wirkungspfades Boden - Grundwasser ist plan- und baubedingt auf-
grund der Versiegelung von einer deutlichen Minimierung von Auswaschungen der festgestellten Boden-
verunreinigungen in das Grundwasser (Wasserkdrper WP_WA 6 16) auszugehen. Potenzielle Gefahren
fur die menschliche Gesundheit und fur die Qualitat des Trinkwassers (Trinkwasserschutzzone Il betrof-
fen) werden insoweit ebenfalls nachhaltig reduziert. Im Planungszusammenhang besteht deshalb kein
Erfordernis fur eine weiterfihrende Altlastenuntersuchung. Aufgrund der im Vergleich zur Bundesboden-
schutzverordnung strengeren Genehmigungspraxis in M-V sind im Zuge der Bau-/ErschlieBungsarbeiten
gleichwohl zusétzliche Beprobungen und weiterfihrende Entscheidungen zu Sanierung bzw. Sicherung
kontaminierter Boden erforderlich (sh.Pkt. 8).

2.4 Qberfldchenwasser, Trinkwasserschutz:

Das B-Plangebiet entwassert Uber den Stadtgraben/Wallgraben/Nebel (bzw. Bltzow-Gustrow-Kanal)
nach einer FlieBstrecke von ca. 15 km in die Warnow. Die Nebel und der Butzow-GUstrow-Kanal werden
als Gewasser 1. Ordnung vom Land M-V unterhalten. Der Energiegraben und der Stadtgraben sind Vor-
flutgewasser 2. Ordnung, die sich in der Unterhaltungslast des WBV Nebel befinden.

Der Stadtgraben (Wasserkorper WANE 2711) und die Nebel / der Bltzow-Gustrow-Kanal (WANE 0100)
sind berichtspflichtig nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL). Der Energiegraben als Einleitgewas-
ser fUr die Regenwasserkanalisation unterliegt keiner Berichtspflicht. Die Bewirtschaftungsziele nach § 27
WHG sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes Warnow-Rostock nach dem
Schutzzonenbeschluss des Bezirkstages Rostock Nr. 54-15/80 vom 19.05.1977 (WSG 1938 08). Das
Wasserschutzgebiet schitzt die direkte Rohwasserentnahme aus der flieBenden Welle der Oberwarnow.
Diese Art der direkten Oberflachenwasserentnahme ist zum Zwecke der Aufbereitung und nicht redun-
danten Trinkwasserversorgung von ca. 300.000 Einwohnern im GroBraum der Hansestadt Rostock ein-
malig in Deutschland und unterliegt daher strengen Schutzanforderungen. Die Regelungen der Schutz-
zonen-VO gelten gem. § 136 LWaG fort. Fir das Plangebiet sind insbesondere das Verbot der Lagerung
wassergefahrdender Stoffe (Unzuldssigkeit von Olheizungen) und die Verpflichtung, Schmutzwasser (iber
die zentrale Ortsentwasserung und eine Klaranlage abzuleiten, entsprechend zu beachten.

2.5 Schutzgebiete fir Natur und Landschaft:

Européische Schutzgebiete des Netzes "Natura 2000" (FFH, SPA - Gebiete) oder nationale Schutzgebiete
des Natur- und Landschaftsschutzes werden von der Planung nicht berdhrt. Im Abstand von ca. 200 m
noérdlich des Plangebietes verlauft die Nebel (Butzow-Gustrow-Kanal) als Teil des FFH-Gebietes ,Nebel-
tal mit Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern* ca. 1,9 km bzw. 110 m 6stlich des
Plangebietes liegt das europaischen Vogelschutzgebiet ,Nebel und Warinsee“. Aufgrund der integrierten
Siedlungslage des Plangebietes und der Abschirmung durch die nérdlich anschlieBende Ortsbebauung
bzw. aufgrund der Entfernung sind jedoch keine planbedingten Beeintrachtigungen der Schutzziele an-
zunehmen.

Im Plangebiet befinden sind auf dem Grundstlick des Finanzamtes mehrere Baume (5 x Blutbuche, 11 x
Ahorn). Davon ist ein Ahorn mit einem Stammumfang von 125 cm nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt.

2.6 Denkmalschutz:

Innerhalb des Plangebietes ist das Gebaude Am Pferdemarkt 41/42 als Bau- und Kulturdenkmal unter Nr.
1724 in die Denkmalliste des Landkreises eingetragen. Die Erhaltungsverpflichtung und der Umge-
bungsschutz sowie ein Genehmigungsvorbehalt bei Veranderungsabsichten sind entsprechend zu be-
achten (§§ 6,7 DSchG M-V).

In der gesamten Altstadt, so auch im Plangebiet, ist bei Erd- und Tiefbauarbeiten grundsatzlich mit dem
Auffinden archaologischer Artefakte zu rechnen, die Zeugnis von der Stadt- und Siedlungsentwicklung
ablegen. Die diesbezlglichen Sorgfalts- und ggf. Anzeigepflichten nach § 11 DSchG M-V sind deshalb
zu beachten. Das Plangebiet ist jedoch nicht nach § 14 DSchG als Grabungsschutzgebiet ausgewiesen.
Behordlich angeordnete Verpflichtungen nach § 6 (5) DSchG zu Lasten eines Eigentimers bzw. Vorha-
benstragers (z.B. Kostentragung von Bergungs- und DokumentationsmaBnahmen) kommen hier deshalb
nicht in Betracht (VG Schwerin, U. v. 27.04.2017 (2 A 3548/15 SN).

2.7 Festpunkte des amtl. geodatischen Grundlagennetzes:
keine
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3. Grundzige der Planung

Als Grundzug der Planung geht das stadtebauliche Konzept von der Erhaltung der Vordergebaude am
Pferdemarkt aus; in den HofrAumen wird der Gestaltungsraum fUr eine individuelle Neuordnung der bau-
lichen Nutzungen eréffnet. Mit der Zulassung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes auf der Liegen-
schaft Pferdemarkt 39/40 und einer Nutzungsbeschrankung der Freiflache an der StraBe Tiefetal (zzt. 6ff.
Parkplatz) auf ein Parkhaus erfolgt hier eine Umstrukturierung zur Erreichung wichtiger Planungsziele i.S.
der Konsolidierung des Zentralen Versorgungsbereiches Altstadt. Auf der Liegenschaft Klosterhof 1 be-
rlcksichtigt der B-Plan einen Fortbestand der &ffentlichen Verwaltungsnutzung (zzt. Finanzamt) und er-
offnet gleichzeitig bauliche Erweiterungsoptionen.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

4.1 Art der Nutzung:

Baugebiete:
Die mit Wohn- und Geschéaftshausern bebauten Grundstiicke Pferdemarkt 38 - 43 sind auch weiterhin fur

eine bauliche Nutzung vorgesehen und werden gem. § 1 (3) BauNVO als Baugebiete festgesetzt. Aus
dem bisher anzuwendenden ZuldssigkeitsmaBstab des § 34 BauGB erwachst fur alle Eigentimer ein
Anspruch auf die Méglichkeit der Erhaltung und Erneuerung des bestehenden Nutzungsgeflges.

Auf den Grundsttcken Pferdemarkt 39, 40, die sich im Eigentum der Stadt Gustrow befinden, sind bei
der planerischen Entscheidung Uber die kinftige Grundstlcksnutzung allein die Planungsziele — hier
vorrangig die Zulassung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes und von Angeboten flr den ruhenden
Verkehr — und das Ruicksichtnahmegebot auf bestehende Umgebungsnutzungen maBgeblich. Aspekte
des Entschadigungsrechts (vgl. §§ 39, 42 BauGB) brauchen wegen der Eigentumsverhéltnisse nicht
betrachtet werden. Dieser Bereich wird danach als Kerngebiet festgesetzt; die gem. § 7 BauNVO vorge-
sehenen Nutzungsarten mit Ausnahme von sonstigen Tankstellen und Vergnugungsstatten werden Be-
standteil dieses B-Plans (TF 1.1).

Abweichend von den allgemeinen Zulassigkeitsvorschriften des § 7 BauNVO werden fur Geschéfts-, Bu-
ro- und Verwaltungsnutzungen (einschrankend, § 1 (5) BauNVO) nur Raume in sonst anders genutzten
Gebauden vorgesehen. Hiermit wird fir das festgesetzte Kerngebiet die Umsetzung des vorrangigen
Nutzungsziels gefordert (groBflachiger Einzelhandel), indem eine Nutzungskonkurrenz erschwert wird.
Ebenfalls abweichend von § 7 werden sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe gem. § 1 (5)
BauNVO nur als Ausnahme zugelassen. Mit der Regelung soll ein Entscheidungsermessen fur die Um-
setzungsphase eroffnet werden, das eine Einzelfallprifung z.B. des tatsachlichen Storgrades solcher
Betriebe oder etwa einer unverhaltnismaBigen Verkehrserzeugung ermoglicht.

Der Ausschluss von sonstigen Tankstellen (E-Ladesaulen im Parkhaus bleiben zuldssig) wird mit dem
geringen Flachenpotenzial des Plangebietes und der Vermeidung eines fur die Innenstadt unerwinsch-
ten Zu- und Abgangsverkehrs begrindet. Zum Ausschluss von Vergnugungsstatten wird auf den B-Plan
Nr. 56 verwiesen. Da der B-Plan Nr.56 mit diesem B-Plan Uberplant und insoweit teilweise auBer Kraft
gesetzt wird, der Ausschluss von Vergnigungsstatten jedoch auch im B-Plangebiet Nr. 101 fortbestehen
soll, wird der Nutzungsausschluss in den B-Plan Nr. 101 dbernommen. Der Ausschluss von sonstigen
Tankstellen und Vergnigungsstatten ist auf die Erméchtigung nach § 1 (5, 6) BauNVO gestutzt.

Fur die Eigentumer der Grundsttcke Pferdemarkt 38 und 41 — 43 wir der Erhaltungs- und Erneuerungs-
anspruch durch Festsetzung der Grundstucksflachen als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO durch den
B - Plan auch weiterhin gewahrleistet: Das bisher ausgetbte Wohnen, Gastronomie, Buro- und Verwal-
tungsnutzungen und ladengebundener Einzelhandel (unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit) sind
Uber den reinen Bestandsschutz hinaus gem. TF 1.2 Bestandteil der kinftig zuldssigen Nutzungen. Mit
der Zulassung von Beherbergungsbetrieben und Raumen fur Ferienwohnungen sowie von Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wird das bestehende Nutzungsge-
fuge erweitert. Fur den in den MU-Gebieten festgesetzten Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungs-
statten und den Ausnahmevorbehalt fur sonstige Gewerbebetriebe wird auf die Begrindung oben (zu
MK-Gebieten) verwiesen.

Der Bereich Pferdemarkt ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum (vgl. Pkt. 1, Ein-
zelhandelskonzept). Zur Starkung der Nutzungsvielfalt der Altstadt und zur Férderung eines hohen Besu-
cheraufkommens einerseits und mit dem Ziel der Erhaltung des Wohnens andererseits wird hier deshalb
eine horizontale Nutzungsgliederung festgesetzt (TF 1.3): Wohn- und Ferienwohnnutzung werden hier im
Erdgeschoss unter Ausnahmevorbehalt gestellt. Bestehende Wohnnutzungen unterliegen dabei dem
Bestandsschutz. Fur hinzukommende Wohnnutzungen sowie Ferienwohnungen wird ein Entscheidungs-

7



f. Barlachstadt B-Plan Nr. 101 - Pferdemarkt / Tiefetal Begrundung
\ Giistrow (Stand 13.07.2023)

ermessen auf Baugenehmigungsebene erdffnet, der der Sicherung der Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion dient. Im zweiten Obergeschoss wird in den zum Pferdemarkt und zum Klosterhof weisen-
den Teilen der MU- und MK-Gebiete die zulassige Nutzung auf Wohnungen, Beherbergungsbetriebe und
Ferienwohnungen beschrankt. Die Festsetzung dient der Erhaltung des Wohnens und der ,Belebung”
der Innenstadt und berlcksichtigt auch eine zunehmende Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen.
Die Beherbergungsnutzung wurde in die Festsetzung aus betriebswirtschaftlichen aufgenommen und ist
mithin in allen Geschossen zulassig. Eine Beschrankung auf einzelne Geschosse ware unzweckmaBig
und warde in dem kleinteiligen Gebaudegeflige keine wirtschaftliche betreibbare Nutzungseinheit ermég-
lichen.

Gem. § 1 (3) BauNVO sind aufgrund der Festsetzung der Baugebiete (Kerngebiet, Urbane Gebiete)
gleichzeitig auch die Zulassigkeitsvorschriften der §§ 12 — 14 BauNVO (Stellplatze/Garagen, Freiberufler-
Nutzungen, Ferienwohnungen, Nebenanlagen) anzuwenden. Dabei werden jedoch Stellplatze/Garagen
fur die Gebaude bzw. Gebaudeteile ausgeschlossen, die an der Straenseite Pferdemarkt liegen (TF 1.4).
Die Regelung ist auf § 12 (6) BauNVO gestitzt. Ausreichende Unterbringungsmaoglichkeiten flr den
durch diesen B-Plan induzierten Stellplatzbedarf stehen in den Ubrigen Teilen der Baugebiete und im
sonstigen Geltungsbereich zur Verfligung. Die Festsetzung berlcksichtigt, dass die Erhaltung der beste-
henden Bausubstanz an dieser StraBenfront Prioritat hat und zieht hier insoweit eine Grenze fr ,sichtba-
re" UmstrukturierungsmaBnahmen, die mit den Sanierungszielen (§§ 140, 142 BauGB) und der Ortsbild-
entwicklung als unvereinbar anzusehen waren.

Hinweis: Die Abgrenzung des Kerngebietes (Pferdemarkt 39, 40) erfolgte unter Einbeziehung eines
GrundstUcksteils aus Flst. 33 (Pferdemarkt 38), das ansonsten als MU-Gebiet festgesetzt wurde. Diese
Abgrenzung soll es ermoglichen, auf Vorhabenebene hier eine Begradigung der verschachtelten Grund-
stiicksgrenze zwischen den beiden Grundstlcksnachbarn (z.B. durch Ankauf oder Grundstickstausch
...) zu verhandeln und sodann beidseitig vorteilhaft baulich zu nutzen. Die Festsetzung beinhaltet fur
keinen der betroffenen Eigentimer eine Bindungswirkung hinsichtlich eigener moglicher Grundstticksver-
kehrsentscheidungen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkhaus)

Das Planungsziel ,Parkhaus’ wird durch Festsetzung einer Verkehrsflache mit entsprechender Zweckbe-
stimmung und gleichzeitiger Ausweisung als Uberbaubare Flache (Baugrenze, Bauhohe) realisiert, die in
dem nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs (zzt. als &ff. Parkplatz bewirtschaftet) exklusiv wirkt, ande-
re Nutzungsmaglichkeiten hier also ausschlieBt. Zur Legitimierung dieser einschrankend wirkenden Fest-
setzung wird auf die oben erlauterten Eigentumsverhéltnisse und auf den aus den Festsetzungen des B-
Plans und aus dem (erwunschten) allgemeinen Besucherverkehr der Altstadt folgenden Bedarf nach
Stellplatzen und Parkstanden verwiesen. Im Nutzungskonzept, das diesem B-Plan zugrunde liegt, ist eine
geschoBweise Verzahnung/Ausdehnung in das Kellergeschoss sowie das erste Obergeschoss des fest-
gesetzten Kerngebietes (Pferdemarkt 39, 40) hinein vorgesehen (sh. Anlage). Hier (im Kerngebiet) gehort
ein Parkhaus (GroBgarage i.S.d. Garagenverordnung M-V) zu den nach § 12 BauNVO allgemein zulassi-
gen Nutzungen; TF 1.4 ist dabei zu beachten.

Flachen far den Gemeinbedarf

Die Nutzung des FS 29/5 durch das Finanzamt ist Bestandteil der Gemeinbedarfsinfrastruktur des Lan-
des M-V. Der Gemeinbedarf fir Zwecke der o6ffentlichen Verwaltung besteht fort und wird deshalb mit
diesem Nutzungszweck durch den Bebauungsplan festgesetzt. D.h. dass auf dieser Flache nur Einrich-
tungen und Anlagen errichtet bzw. im Rahmen einer Umnutzung genehmigt werden ddrfen, die der All-
gemeinheit fur Verwaltungszwecke dienen. Mit der Festsetzung des Nutzungszwecks ,6ffentliche Verwal-
tung” wird dem planungsrechtlichen Bestimmtheitsgebot gentigt, um insbesondere flr die angrenzenden
baulichen Nutzungen oder z.B. verkehrliche Auswirkungen eine hinreichende Beurteilung zu ermoglichen,
mit welchen besonderen Arten von (Gemeinbedarfs-)Nutzungen zu rechnen ist (vgl. BVerwG, B. v.
20.01.1995 - 4 NB 43/93). Von der grundsatzlichen Moglichkeit einer Konkretisierung durch weitergehen-
de baulich-raumliche Festsetzungen macht die Barlachstadt Gustrow hier keinen Gebrauch, weil die
bisher vorgetragenen Erwagungen Uber bauliche Anderungen oder Erweiterungen an dem bestehenden
Gebaudekomplex zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens noch nicht hinreichend bestimmt waren. Dies
ist auch nicht erforderlich, da Gemeinbedarfsflachen unabhangig von einer aufstehenden oder geplanten
Bebauung im planungsrechtlichen Sinne nicht zu den Baugebieten zéhlen. Die Inanspruchnahme der
Flache fUr bauliche Anlagen wird in diesem Falle durch die bauordnungsrechtlichen Regelungen — insbe-
sondere Uber Abstands- und Brandschutzvorschriften — bestimmt.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl sowie der Hohe baulicher Anlagen (zulassige Zahl der Vollgeschosse, zulassige Trauf-
hohe und Oberkante) geregelt.

Grundflachenzahl: Fur die MU-Gebiete bertcksichtigt die Grundflachenzahl den vorhandenen Gebaude-
bestand und wird mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Empfehlung nach § 17 BauNVO. Im MK-Gebiet
wird eine Grundflachenzahl bis 1,0 — also eine vollflachige Grundstlckstberbauung — zugelassen. Dies
entspricht ebenfalls dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO, stellt aber gegeniber dem Bestand eine
nennenswerte Verdichtung der Bebauungar dar. Zum Ausgleich nachteiliger Klimafolgen wurde far den
Innenhofbereich eine begrunte Retentionsdachlésung festgesetzt, die durch eine nachhaltige und erhdh-
te Verdunstungsrate sowie reduzierte Warmeabstrahlung fur einen mikroklimatisch wirkenden Tempera-
turausgleich sorgt.

Ohne besondere Festsetzung ist aufgrund der festgesetzten Baugrenze auch fur das Parkhaus im Be-
reich der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung eine vollflachige Uberbauung (fak-
tisch: GRZ 1,0) zulassig. Unter Berlcksichtigung des gréBeren Abstandes zu benachbarten baulichen
und sonstigen Nutzungen (Wohnbebauung Tiefetal, Finanzamt) wird hier von einer vergleichbaren ,Kli-
maschutzfestsetzung“ abgesehen. Vielmehr soll hier Baufreiheit gewahrt werden, um mit effizientem Mit-
teleinsatz prioritar eine maoglichst groBe Anzahl an Stellplatzen/Parkstanden zu realisieren und gleichzeitig
eine UbermaBige Bauhdhenentwicklung zu vermeiden. Daflr ist z.B. ein nicht Uberdachtes Oberdeck
zweckmaBig.

Bauhdhe: Die Festsetzung der zulassigen Bauhdhen ist auf Erhaltung der Bestandsgebaude am Pferde-
markt/Klosterhof und die Einfligung des geplanten Neubaus (Verbrauchermarkt, Parkhaus) in die Um-
gebungsbebauung ausgerichtet. Als Bezugshdhe fur die Regelung der Bauhdhenfestsetzungen wird das
Hohenniveau ,Normal Null“ im amtlichen Héhenbezugssystem DHHN2016 vorgegeben (TF 1.6).

Am Pferdemarkt werden in den Baugebieten MU, MK die Traufhdhen der HNm. 38 — 40 mit 24 m, der
HNr.41/42 mit 25 m und der HNr. 43 mit 21 m bestandsorientiert festgesetzt; die Festsetzung enthalt
jeweils ca. 0,5 m Spielraum gegenuber den Bestandshdhen. Die Zahl der Vollgeschosse wird hier eben-
falls bestandsorientiert auf drei beschrankt.

Im dahinterliegenden Hofbereich werden i.A. zwei Vollgeschosse zugelassen und auf eine weitergehende
Bauhohenregelung verzichtet. Da fur das Grundstick Pferdemarkt 38/FlIst. 32 unter Berlcksichtigung des
topographischen Gefalles entlang der StraBe Tiefetal ein drittes Geschoss ohne nachteilige stadtraumli-
che Auswirkungen entstehen kann, werden hier zwei bis drei Vollgeschosse zugelassen. Im Hofraum der
Liegenschaft Pferdemarkt 39, 40 wird neben der Erdgeschossnutzung durch einen Verbrauchermarkt
vorzugsweise ein Nutzung des Keller- und des Obergeschosses fur Parkdecks des geplanten Parkhau-
ses angestrebt. Da auch hier unter BerUcksichtigung des Std-Nord-Gefélles eine bauordnungsrechtliche
Bewertung von Teilen des Kellergeschosses als (oberirdisches) Vollgeschoss nicht auszuschlieBen ist,
erfolgte ebenfalls eine Festsetzung von zwei bis drei Vollgeschossen. Zur Vermeidung eines beengten
Wohnumfeldes fur die im 2. Obergeschoss der angrenzenden Vorderhduser vorgeschriebenen Wohnun-
gen wird zusétzlich eine Bauoberkante von max. 20,5 m festgesetzt, die sowohl die in Parkdecks vermin-
derten Geschosshéhen als auch das vorgeschriebene ,Klimadach* bertcksichtigt (sh. Bild 1).

Bild 1: Prinzipschnitt Nord->Sud durch das Plangebiet im Bereich des Parkhauses und des MK-Gebietes

FUr das im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches zugelassene Parkhaus wird anhand Ublicher Ge-
schosshéhen sowie des natlrlichen Gelandegefalles und ausgehend von einer planerisch zu bevorzu-
genden nordlich gelegenen Ein-/Ausfahrt eine Bauhdhenbeschrankung auf 19 m U. NHN und auf 3 Voll-
geschosse festgesetzt. Die festgesetzte Bauoberkante lasst im 4. Deck eine Brdstungsumwehrung je-
doch keine Dachkonstruktion zu, so dass das Oberdeck bauordnungsrechtlich nicht als Vollgeschoss
anzusprechen ist und die Bauhdhenentwicklung sich gleichzeitig den Nachbargebauden (Finanzamt,
Tiefetal 6) unterordnet.
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise:
FUr die Baugebiete (MU, MK) und das Parkhaus wird eine geschlossene Bauweise nach § 22 BauGB
festgesetzt. Gebaude sind danach ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Wegen des Gebaudekomplexes des Finanzamtes, der unter Einhaltung der eigenen Abstandsflachen auf
dem eigenen Grundstlck errichtet wurde, und wegen der nicht eindeutig beantwortbaren Frage, welche
Grenzen des benachbart geplanten Parkhauses als ,seitlich® zu bezeichnen sind erfolgt fir das geplante
Parkhaus unter Berufung auf die Ermachtigung nach § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (1) LBauO M-V eine Klar-
stellung, dass es generell ohne eigene Abstandsflachen zu errichten ist (TF 5.1, értliche Bauvorschrift).
Eine ausreichende Belichtung benachbarter Grundstlicke wird aufgrund der Nordorientierung des ge-
planten Bauwerks, aufgrund des verbleibenden Abstands zum Finanzamt und aufgrund der in gleicher
Weise an die StraBenbegrenzung Tiefetal herangerlckten gegenuberliegenden Bebauung nicht unver-
haltnismaBig beeintrachtigt. Ein ausreichender Brandschutz wird Uber die AuBenwandkonstruktionen des
geplanten Parkhauses gewahrleistet (Gegenstand der Umsetzungsplanung).

Baugrenzen: Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Bau-
grenzen bestimmt. Aus stadtebaulichen Erhaltungsgrinden wird die Bauflucht am Pferdemarkt als Bauli-
nie geregelt. D.h. auch im Falle eines Ersatzneubaus muss auf dieser Linie gebaut werden; ein Vor- oder
Zurlcktreten ist bestenfalls in geringfugigem Ausmal und fur untergeordnete Gebaudeteile zulassungs-
fahig (z.B. Kellerhals, Eingangsstufe, Pfeilervorlagen, Eingangsnische). Hier markiert die bestehende
Raumkante einen wesentlichen Teil der Stadtstruktur, die durch die vorgelagerte Platzaufweitung mit dem
Borwinbrunnen als pragender Ort der Gustrower Altstadt wahrgenommen wird.

Fur das Areal des Finanzamtes wird auf die Bestimmung der Uberbaubaren Flache (Baugrenze, Baulinie)
und eine Planungsvorgabe zur Bauweise verzichtet — es gelten die bauordnungsrechtlichen Regelungen
Uber Abstands- und Brandschutzvorschriften (s.o., Pkt. 4.1)
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1 Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich durch den Klosterhof, SchnoienstraBe und die StraBe Tiefetal sowie er-
ganzend Uber den Pferdemarkt erschlossen. Der Pferdemarkt steht fur Anlieferverkehr im Zeitraum von
5:30 bis 10:00 Uhr werktags zur Verfligung; der Lieferverkehr ist dabei in der gesamten Altstadt auf Fahr-
zeuglangen bis 8 m beschrankt.

Das geplante Parkhaus soll vorzugsweise von der Nordspitze Uber die SchnoienstraBBe angefahren wer-
den. Die StraBe Tiefetal ist bei einer Fahrbahnbreite von ca. 3,20 m und aufgrund der anliegenden Wohn-
nutzung fur die Einordnung einer Zu- oder Abfahrt zum/vom Parkhaus nur bedingt geeignet. Wegen des
fur die Realisierung eines Parkhauses sehr komplizierten Flachenzuschnitts soll jedoch auf der Bauleit-
planebene hier keine Beschrankung von Zu-/Abfahrtsmoglichkeiten erfolgen, um unter den vg. Bedin-
gungen die Verwirklichung der Planungsabsicht ,Parkhaus’ nicht verfriht mit einschrdnkenden Regelun-
gen zu Uberfrachten. Eine Entscheidung hierzu erfolgt deshalb in der nachfolgenden Planungsebene
(Baugenehmigungsplanung) unter Berlcksichtigung der baulichen Umsetzungsmaoglichkeiten.

Die Wegeverbindung vom Klosterhof zur SchnoienstraBe Uber die Fahrgasse des Finanzamt-Parkplatzes
wird durch die Allgemeinheit gern als fuBlaufige Abklrzung genutzt. Zzt. wird diese Grundstlcksbenut-
zung durch die Allgemeinheit seitens des Grundstlckseigentimers auBerhalb einer Rechtspflicht gedul-
det. Ein offentlich-rechtlicher Nutzungsanspruch fur Zwecke des FuBgangerverkehrs besteht jedoch
nicht. Beide Nutzungszwecke (privater Stellplatz, éffentlicher FuBweg) sind grundsatzlich miteinander
vereinbar. Im Aufstellungsverfahren wurde deshalb die Moglichkeit geprift, diese Wegeverbindung pla-
nungsrechtlich zugunsten der Allgemeinheit zu sichern. Aufgrund des Bestehens alternativer Wegetras-
sen in zumutbarer Entfernung von max. 70 m (Tiefetal, ArmesUnderstraBe) ware eine planungsrechtlich
verbindliche Belastung des privaten Grundsticks mit einem offentlichen Nutzungszweck jedoch unver-
haltnismaBig und — weiterfihrend — eine (enteignungsgleiche) Festsetzung als 6ffentliche FuBgangerfla-
che unbegrindet und insoweit gem. § 1 (3) BauGB unzulassig. Unter Berlcksichtigung der im frihzeiti-
gen Aufstellungsverfahren vorgetragenen Interessen des Finanzamtes an einer moglichen baulichen
Erweiterung der bestehenden Gebaude konnte auch die Festsetzung einer entsprechenden Flache fur
ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit hier zu einer Einschrankung der zu beachtenden allgemeinen
Baufreiheit fuhren. Dies wéare nur nach den Grundsatzen der VerhaltnismaBigkeit und bei gewichtigeren
stadtebaulichen Entwicklungserfordernissen gerechtfertigt, die hier nicht vorliegen. Von einer Festsetzung
als Wegeverbindung fur die Allgemeinheit wurde deshalb abgesehen. Eine Fortsetzung der bisherigen
Grundsticksbenutzung durch FuBganger mit Duldung des Eigentumers bleibt jedoch unbenommen.

Hingegen wird ein bisher zugunsten des Flst. 37 (Pferdemarkt 41/42) bestehendes Wegerecht in den B-
Plan Gbernommen und planungsrechtlich zugunsten des Flst. 36 (Pferdemarkt 40) erweitert. Die Festset-
zung dient der Sicherung der hofseitigen ErschlieBung beider Grundstiicksflachen. Uber die Bestandssi-
cherung des Verkehrsanschlusses einer Garage auf Fist. 37 (sh. Bild 2) hinaus ist sie erforderlich, weil die
beiden begulnstigten Baugrundstlicke angesichts der geschlossenen Vorderbebauung (Pferdemarkt)
ohne Hofdurchfahrt sowie angesichts der Verkehrsbeschrankung des Pferdemarktes keine sonstige Er-
schlieBungsalternative hatten. Die Festsetzung bewirkt, dass auf der belasteten Flache des Flst. 29/5 nur
solche Nutzungen zugelassen werden durfen, die mit einer Austbung des Wegerechts vereinbar sind.
Die Festsetzung beinhaltet weder eine dingliche Belastung des Flst. 29/5 noch vermittelt sie zugunsten
der Flst. 36, 37 ein Uberfahrrecht. Daflir ist ein privatrechtlichen Vertrag zwischen den Eigentimern des
herrschenden und des dienenden Grundstlcks oder die Eintragung einer Grunddienstbarkeit im Grund-
buch des dienenden Grundsticks (Flst 29/5) erforderlich; nur letztere sichert dabei eine Begunstigung
auch fur Nachfolgeeigentimer des herrschenden Grundsticks (Flst. 35 bzw. 36).

Bild 2; Anschluss von Grundstiicksflachen
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5.2 Technische Infrastruktur

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

FUr die Schmutz- und Regenwasserableitung und die Wasserversorgung des Plangebietes wird an die
bestehenden Ortsnetze angeschlossen. Die Trinkwasserversorgung ist durch die Stadtwerke Glstrow
gewahrleistet. Fir die Schmutz- und Regenwasserableitung zeichnet der Stadtische Abwasserbetrieb
verantwortlich, der die Unterhaltung und den Betrieb sowie das Anschlusswesen und die technische
Verwaltung seiner Anlagen den Stadtwerken Gustrow als Betriebsfuhrer Ubertragen hat.

Fur alle Belange der Abwasserentsorgung sind die Bestimmungen der Satzung der Stadt Gustrow Uber
die Abwasserbeseitigung maBgebend und in der Ausfihrungsplanung zu bericksichtigen. Die techni-
schen Anschlussbedingungen sind mit den Stadtwerken Gustrow GmbH als Anlagenbetreiber der Anla-
gen abzustimmen. Uber die erforderlichen Hausanschliisse hinaus ist eine Herstellung neuer abwasser-
und trinkwassertechnischen ErschlieBungsanlagen nicht erforderlich.

Die Loschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt
gemaB § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit der Stadt. Die LoWa-
Bereitstellung erfolgt Uber Hydranten aus dem Trinkwassernetz. Entsprechend den Empfehlungen des
DVGW-Arbeitsblattes W 405: 2008-022 ergibt sich nach der im Plan festgesetzten Art und nach dem Maf
der Nutzung eine erforderliche Léschwassermenge von 96 m3/h (1.600 I/min), die Uber mind. 2 h zur
Verflgung stehen soll. Die Trinkwasserleitung fUhrt Léschwasser in Fc = 96 ms3/h Gber 2h mit. Damit wird
der Grundschutz flr das Plangebiet unter Berticksichtigung von Gebauden mit feuerbestandigen oder
feuerhemmenden Umfassungen und harten Bedachungen gewahrleistet.

Energie:
Die Strom-, Gas- und Warmeversorgung wird durch die Stadtwerke Gustrow GmbH als értlichem Versor-

gungsunternehmen gewahrleistet. Der Bauherr hat sich dazu rechtzeitig vor Baubeginn mit den Stadt-
werken bezlglich des Leistungsbedarfs fur Elektroenergie und Uber die Anschlussbedingungen und -
kapazitaten fur Gas/Warme sowie Uber die Vorbereitung des Netzanschlusses der neuen Gebaude in
Verbindung zu setzen.

Abfallwirtschaft

Hausmdull und hausmullahnliche Abfalle sind durch das offentliche Entsorgungssystem entsorgen zu
lassen. Fur die Baugrundsticke besteht Anschlusspflicht an die 6ffentliche Abfallentsorgung gem. der
kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung gewerblicher Abfélle ist gesondert zu ver-
einbaren.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewéhrleisten, dass sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemaBe Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle,
insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu
verwerten und dartber hinaus entsprechend der Abfallsatzung zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfalle
des Baugeschehens sind gem. § 10 Krw-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter, re-
cyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfélle sind einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage
zur Verwertung zuzufUhren. Die NachweisfUhrung der Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung
Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV). Auf die Pflichten des Grundstlckseigentimers
als Abfallbesitzer wird hingewiesen (8§88 11, 42 KrW-/AbfG). Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Be-
reiche bekannt werden (verunreinigte Bdden, Altablagerungen), besteht Anzeigepflicht beim Landesamt
flir Gesundheit und Soziales M-V (§ 18 (2, 3) GefStoffV M-V). Bei anfallenden Uberschussbdden oder bei
Einbau von Bodenmaterial auf den Baugrundstlcken ist durch die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vor-
sorge gegen schadliche Bodenveranderungen zu treffen (§§8 10, 11 BBodSchV, DIN 19731).

Fernmeldetechnische Versorgung:

Der Planbereich ist fernmeldetechnisch erschlossen. Fur den rechtzeitigen Auf-/Ausbau des Netzes so-
wie fur die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es erforderlich, mind. 4
Monate vor Baubeginn Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen bei der Telekom AG anzuzei-
gen.

2 Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung, Technische Regeln (02/2008)
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6. Grunordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

6.1 Grinordnung: )
Aufgrund der weitgehend vollflachigen Uberbauung des Plangebietes entsteht kein Erfordernis fur be-

sondere grunordnerische Regelungen. Die Pflicht zur Begrinung der unbebauten Teile der Baugrundstu-
cke ist hinreichend in § 8 (1) LBauO M-V geregelt, so dass mittelfristig eine vergleichbare Qualitat erwar-
tet werden kann, wie auf den benachbarten innerstadtischen Baugrundsticken.

Im Plangebiet ist ein gesetzlich geschutzter Baum zu bertcksichtigen (vgl. Pkt. 2). Die Planfestsetzungen
haben keine Auswirkungen auf die Umsetzung des Erhaltungsgebotes nach § 18 NatSchAG M-V.

6.2 Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB:

Eine Eingriffsermittiung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zulassig.
Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

6.3 Artenschutz:

Zur Feststellung der Vollzugsfahigkeit des B-Plans in Bezug auf die artenschutzrechtlichen Verbotsnor-
men des § 44 BNatSchG ist abzuklaren, ob fur Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und fur europai-
sche Vogelarten, die im Plangebiet und dessen Umgebung potenziell vorkommen kdénnen, durch die
zugelassene Bebauung ein Verbotstatbestand hinsichtlich der Zugriffsverbote des §44 (1) BNatSchG
eintreten kann und welche MaBnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich solcher Verbotshandlungen
ggf. erforderlich werden.

Die Prufung erfolgt unter Verwendung eines artenschutzrechtlicher Fachbeitrags®, der im Zusammen-
hang mit dem Abbruch des ehemaligen Mdbelhauses Am Pferdemarkt 39 erarbeitet wurde, und einer
artenschutzfachlichen Gebaudekontrolle?, die in Vorbereitung mit dem Gebaudeabbruch Tiefetal 12
durchgefuhrt wurde.

Die vg. AbbruchmaBnahmen wurden im Frahjahr 2020 durchgefuhrt. Die Vermeidungs- und ErsatzmaB-
nahmen sind umgesetzt und der unteren Naturschutzbehérde entsprechend angezeigt worden. Uber die
durchgefuhrten AbbruchmaBnahmen hinaus sind planbedingt keine weiteren Substanzeingriffe in den
vorhandenen Gebaudebestand vorgesehen. Die berdumten Abbruchflachen werden bei der Planverwirk-
lichung einer Wiederbebauung zugefuhrt: Liegenschaft Tiefetal 12 (zzt. 6ff. Parkplatz) und Liegenschaft
Pferdemarkt 39/40 (zzt. Leerstand / Hofflache). Verbotsnormen des Artenschutzrechts nach § 44 (1)
BNatSchG werden deshalb durch den B-Plan nicht ausgeldst oder kénnen der Planverwirklichung entge-
gengehalten werden.

Das Artenschutzrecht des BNatSchG gilt unabhangig von den Festsetzungen des B-Plans. Der B-Plan
schrankt individuelle Um- und AusbaumaBnahmen nicht ein. Bei solchen individuellen MaBnahmen ist
das Artenschutzrecht durch den einzelnen Bauherrn gleichermaBen anzuwenden und umzusetzen. Eine
bauvorbereitende Prifung bzw. sachkundige Begutachtung des Obijekts hinsichtlich potenzieller Quar-
tiernutzungen durch Fledermause oder Niststatten von gebaudebritenden Végeln ist deshalb in jedem
Einzelfall erforderlich.

7. Flachenbilanz

Nr. Titel Flache (m?)
1. Baugebiete 3.066,5
MK (GRZ 1,0) 1.560,2
MU (GRZ 0,8) 1.506,3
2. Gemeinbedarfsflachen 3.746,0
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (Parkhaus) 1.036,9
Gesamtflache des Geltungsbereiches 7.849,4

Tabelle 1:  Flachenbilanz

3 AFB zum Abbruch des ehemaligen Mébelhauses ,Am Pferdemarkt 39", Gutachterbiro M. Bauer, 10/2019
4 Ergebnisprotokolle Nr. 1 und 2 zur OBB-Kontrolle , Tiefetal 12, PRO CHIROPTERA, H. Schuitt, 03, 05/2020
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8. MaBnahmen zur Durchfilhrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegentber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (8§ 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Im Plangebiet konnen Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden. Dem ErschlieBungstrager und
sonstigen Vorhabentragern wird deshalb vor Bauausfuhrung eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungs-
gesetzes (§§ 68 ff SOG M-V) wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht
obliegt dem Flacheneigentimer. Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittel-
baren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls
ist die Polizei und ggf. auch die értliche Ordnungsbehorde hinzuzuziehen.

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind grundséatzlich zufallige archaologische Funde
moglich. Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -
Vorpommern gesetzlich geschitzt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaB § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbe-
hérde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, flr den Leiter der Arbeiten, fur den
Grundeigentimer, und fUr zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. (§ 11
DSchG M-V)

Bei den Tiefbauarbeiten im Zuge der BaugebietserschlieBung sind die Aushubbdden von der im B-Plan
gekennzeichneten Flache mit Bodenverunreinigungen (Bereich Tiefetal 12) aufgrund der im Vergleich zur
Bundesbodenschutzverordnung strengeren Genehmigungspraxis in M-V im Zuge der Bau-
/ErschlieBungsarbeiten u.U. zu beproben. Gutachterlich wurden hier 2004 im Bereich eines ehemaligen
Olabscheiders Bodenverunreinigungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und leichtfliichtige
Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW) festgestellt®, deren Konzentration jedoch unterhalb der einschlagi-
gen Interventionswerte lagen (Prufwerte, MaBnahmeschwellenwerte nach LAWA). In der Abbruchgeneh-
migung® flr das dort ehemals befindliche Wohnhaus mit Kfz-Werkstatt wurde deshalb nur ein Teilrickbau
des Olabscheiders und eine Verfiillung mit unbelastetem Material und die Errichtung einer temporéren
Grundwassermessstelle im Abstrom des Olabscheiders zur Erfassung einer LHKW-Belastung beauflagt.

Unter Zuhilfenahme der BBodSchV und des Erlasses des MLU M-V vom 13.04.2017 (AZ: VI-588-00000-
2017/005-001) ist die gemessene LHKW-Belastung zu eruieren und zu beurteilen. Im Bedarfsfall sind
verbliebene Bodenverunreinigungen ordnungsgeman zu entsorgen. Die Anforderungen an eine geordne-
te Abfallbeseitigung (Beprobungsumfang, Entsorgungsweg etc.) werden durch den zustandigen Land-
kreis Rostock (Fachdienst Umwelt, untere Bodenschutzbehdrde) festgelegt.

9. Ortliche Bauvorschriften

Die Bebauungsplan-Satzung enthéalt gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V értliche Bauvorschriften
Uber abweichende Abstandsflachenvorschriften — sh. Pkt. 4.3.

5 Altstenuntersuchung Tiefetal Nr. 12 in Gustrow, IHU Geologie und Analytik, 03/2004
8 Abbruchgenehmigung Az. 00102-05-11, Untere Bauaufsichtsbehorde Lkr. Gustrow,10.08.2005
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