Stand: September 2001

Satzung der Stadt Glistrow

gemal § 2 a BauGB-MaRnahmenG
und § 9 Abs.8 BauGB

liber den einfachen Bebauungsplan Nr. 56

Altstadt
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L.age des Bebauungsplanes Altstadt im Stadigebiet

Stadtverwaltung Gilistrow
Abteilung fiir Stadtmarketing und Wirtschaftsforderung
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Teil A: Grundiagen
1.  Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

« das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBL. [, S. 2253);

» das Malknahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April (BGBI. | S. 622);

» die Verordnung tUber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8. 58);

e Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Kr'W-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705),
Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455)

« Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI. S. 178)

« Einfihrungserlass zur DVWG Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebie-
te. 1. Teil: Schutzgebiete fur Grundwasser* vom Februar 1995

« Schutzzonenverordnung flr das Trinkwasserschutzgehiet Warnow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock, Beschluss des Bezirkstages Nr. 22 vom 22. Mérz
1992

« Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V} (GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01 1998, S. 12)

« Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Meckienburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 21.07.1998

» Gehdlzschutzsatzung der Stadt Gistrow vom 02.07.2001

» Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.| S.502

« Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP)

2. Veranlassung, Ziele

Die Stadtvertretung Gustrow hat in threr 31. Sitzung am 18.12.1997 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 56 - Altstadt beschlossen.

Aufgrund des § 30 Abs.2 soll ein einfacher Bebauungsplan gemaR Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL. ! S.2253) sowie nach §2a
BauGB Malnahmegesetz (BGBI. | 5.622) zum Ausschluss von Vergniigungsstétten erarbei-
tet werden.

Planungsziel ist die Zuléssigkeit von baulichen Nutzungsarten im Altstadtbereich eindeutig
festzusetzen, um einer ungewollten stadtebaulichen Entwicklung entgegenzuwirken.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1. Lage und Abgrenzung

Der rdumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 56 - Altstadt umfasst
das férmlich festgesetzte Sanierungsgebiet ohne die Bereiche der Bebauungsplane Nr. 24 -
Ostlicher Altstadtrand - Mithlentor, Nr. 31 - Ostlicher Altstadtrand - Gleviner Tor, Nr. 33 - Am
Wall und Nr. 61 — Armesiinderstrale / Schnoienstralie (ehemalige Stadtwirtschaftsfldche)
fir die bereits separate Planverfahren laufen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 25, 26, 27, 28, 29, 30,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 der Flur 73,

die Flurstiicke 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25/1, 25/2,
26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 486, 47, 59 (teil-
weise), 76, 77/1, 77/2, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95,
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96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114,
115, 116, 117, 118, 118, 120, 121, 122/1, 122/2, 122/3, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129,
130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142 der Flur 72,

die Flursticke 69,.70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 122/2 der Flur 71,

die Flurstiicke 1, 2, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,.23, 24, 25, 26,
27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40/1, 40/2, 41/1, 41/2, 42, 43, 44, 45, 46,
47, 48, 49, 50, 561, 52, 53, 54, b5, 56/2, 56/3, 56/4, 56/5, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65,
66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89,
90, 92/2, 92/3, 92/4, 92/5, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108,
109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 123/2, 123/3, 123/4,
123/5, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140,
141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 154, 155, 156, 157, 168, 159, 160, 161/1, 161/9,
161/11, 161/12, 161/13, 161/14, 162/1, 162/2,163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171,
172, 173, 175, 176, 177, 178, 180, 181, 182, 183, 184, 185,186, 187, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 194, 195/1, 195/2, 196, 197/1, 197/2, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206,
207, 208 der Flur 62,

die Flurstiicke 2, 3, 4, 51, 5/2, 6, 7, 8, 9, 12, 13, 14, 15, 16 (teilweise), 17, 18, 20, 25, 26,
27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46/1, 46/2, 47, 48,
49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63 der Flur 61, '

die Flurstiicke 10, 11, 12, 13, 14, 15, 18, 17/1, 17/2, 18/1, 18/2, 19/1, 19/2 (teilweise), 20,
21,227, 23, 24, 26/1, 26/2, 29, 30,34, 35, 36/, 36/2, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 58 der Flur 60,
die Flurstiicke 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 111, 11/2, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44/1,
44/2, 45, 46, 47, 48, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81/2, 81/3, 81/4, 82,
83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95/1, 95/2, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103,
104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121,
122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139,
140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155/1, 155/2,
156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166/1, 166/2, 167, 168, 169, 170, 171,
172,173,174, 175, 176, 177, 197 der Flur 59,

die Flursticke 1, 2, 3, 4, 5, 6,7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24,25, 28, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47,
48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71,
72,73,74,75,76/1,76/2,78, 79, 80, 81/1, 83, 84, 85, 86, 87, 88 der Flur 58,

die Flurstiicke 1, 2, 3, 4, 5 der Flur 57

und die Flurstlicke 2, 3, 4, 5. 9 (teilweise) der Flur 55 der Gemarkung Glstrow.
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Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56 Altstadt
3.2. Nachrichtliche Ubernahme

3.2.1. Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denk-
male im Lande Mecklenburg-Vorpommern (GVbl. Land Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom
14.1.1988, S. 12 ff. [DSchG M-V]) Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von Sachen, an de-
ren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse hesteht, da sie fur die Geschichte des Menschen
bedeutend sind. Sie zeugen u. a. vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und ges-
tatten Aufschllisse tber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie {iber
Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein &ffentliches Inte-
resse besteht, da sie fur die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u. a.
vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse iiber die Kultur-,
Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie tber Lebensverhéltnisse und zeitgendssi-
sche Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frilhgeschichtlicher Zeit.

Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal ,Altstadt Giistrow".

Die | kennzeichnet Teile des Bodendenkmals, bei denen angesichts ihrer wissenschaftlichen
und kulturgeschichtiichen Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsanderung gemai § 7
Abs. 1 b DSchG M-V nicht zugestimmt werden kann.

Die Il kennzeichnet Teile des Bodendenkmals, deren Verdnderung oder Beseitigung nach §
7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.

Alle durch diese Malknahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tra-
gen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. Mecklenburg-Verpommern Nr. 1 vom 14.1.1998, S. 12
ff.). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erd-
arbeiten zu unterrichten.
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Flr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten aulterhalb der markierten Fléchen zufillig neu ent-
deckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige.

3.2.2. Denkmale

Die Altstadt Gistrows wird laut Entwurf der in Rechtsetzung befindlichen Denkmalsbereichs-
verordnung als Denkmalbereich eingestuft. Bei allen Um- und Ausbaumafnahmen sind die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu berlicksichtigen.

3.2.3. Geologie

Baugrund :

Unter setzungsgeféhrdeten Aufschiittungsablagerungen stehen im Plangebiet tberwiegend
nichtbindige und bindige Sedimente an, die grundsétzlich einen tragfahigen Baugrund dar-
stellen.Der stdliche Randbereich des Geltungsraumes liegt in einem holozénen Niede-
rungsgebiet. Hier bedecken ca. 2 m méchtige setzungsempfindliche organische Béden den
tragféhigen Baugrund.

Hydrologie :

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte

M: 1 : 50 000 (HK 50) vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen in Teilflachen nicht ge-
schitzt, Der Flurabstand des oberen zusammenhéangenden Grundwasserleiters betragt nach
der HK50>2-5m.

Die Grundwasserfliefirichtung orientiert sich zur Nebel.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |l des Oberflachengewéssers
Nebel. Bezlglich der Trinkwasserschutzzonen wird auf die Richtlinien zum Grundwasser-
schutz des DVGW-Regelwerkes W 101 vom Februar 1995 und auf die Schutzzonenverord-
nung fur das Trinkwasserschutzgebiet Warnow Beschl.-Nr. 54-15/80 vom 27. Mérz 1980,
sowie auf die fachliche Zustandigkeit der Unteren Wasserbehérde verwiesen.

3.2.4. Altlasten

Fr das Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Die durch die chemische Reinigung in der
Baustralie hervorgerufene Grundwasserkontamination ( innerhalb des B-Planes Nr. 59) be-
findet sich in Sanierung. Sie hat Einfluss auf mégliche Grundwasserfassungen in der Ali-
stadt. Jeder Entnahme oder Haltung von Grundwasser ist mit der Stadt im Vorfeld abzu-
stimmen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeigen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie abartiger Geruch, ancrmale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen angetroffen, ist der Grundstiickseigentiimer als Ab-
fallbesitzer zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11
Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (KrW-/AbfG) verpflichtet und unterliegt der Anzeige-
pflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

Hinzuweisen ist auf die sich aus § 4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom
17.03.1998 [BGBI. | 8. 502] fir den Verursacher einer schidlichen Bodenveranderung oder
Altlast, sowie dessen Rechisnachfolger, den Grundstickseigentimer und den Inhaber der
tatséchlichen Gewalt ergebenden Rechtspflichten zur Gefahrenabwehr. Fir den Fall der
Nichterflillung dieser Pflichten wéren zu deren Durchsetzung Malinahmen geméan § 10
BBodSchG i. V. m. § 2 AbfBodZV von den StAUN anzuordnen.
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3.2.5. Geholzschutz

Im Plangebiet gilt fur alle Baume, Straucher und Hecken die Gehdlzschutzsatzung der Stadt
Gustrow vom 02.07.2001 mit ihren Ver- und Geboten.

4. Vorgaben, Rahmenbedingungen

4.1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern von 1993 weist Giist-
row als Mittelzentrum aus. Eine bedarfsorientierte Neuausweisung und die Anbindung neuer
Siedlungsflachen an die bestehenden Ortslagen ist vor allem in den zentralen Orten ge-
winscht, um der Zersiedlung des Landes vorzubeugen und eine flachenschonende Er-
schiieBung sicherzustellen.

Mit Schreiben vom 23.02.1998 hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres
Mecklenburg/Rostock die beabsichtigte Planung wie folgt beurteilt:

,Die angezeigte Planungsabsicht steht in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumord-
nung, u. a. durch entscheidende innenstadirelevante Festsetzungen eine Vitalisierung der
Innenstidte zu erreichen. In der verbindlichen Planung ist die Zuldssigkeit von Baumaf-
nahmen darauf zu orientieren, fiir die Stadt Giistrow als Touristenstadt und Stadt der Kunst
ihr eigenes ,Flair' weiter zu entwickeln und somit ihr Attraktivitat zu starken.

Die Klarstellung der baulichen Nutzungsart erfahrt im Sinne der Erhaltung und Wiederher-
steliung des historischen Altstadtkerns besondere Bedeutung.

Neben dem Einzelhandel als wichtigsten Funktionstrager fir die Innenstadtentwicklung sind
darliber hinaus die Bereiche Dienstleistung, Gewerbe, Tourismus, Kultur und Freizeit in ei-
nem ausgewogenen Verhaltnis zu entwickeln. Ein besonderer Stellenwert ist der Wohnnut-
zung als einer bedeutenden [nnenstadtvitalisierungskomponente einzuraumen.

4.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Gistrow ist seit September 1999 rechtskréftig Fir den Bereich
des Bebauungsplanes weist der Flachennutzungsplan Wohnbauflichen und Gemischte
Bauflachen aus.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gtstrow
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Teil B: Stadtebauliche Planung

Das Plangebiet umfasst das in Zusammenhang bebaute Gebiet der Altstadt, welches
zugleich die Innenstadt der Stadt Gustrow darstellt. Stadtebaulich und planungsrechtlich wird
das Gebiet nach § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt.

Stadtebauliche Zielstellung ist es, mit vielfaltigen Mitieln die historische Altstadt zu revitalisie-
ren, so dass gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungen sowie Tourismus und Kunst in
einem ausgewogenen Verhaltnis zur Wohnnutzung stehen. Um aber die vorhandene und
geplante Wohnnutzung in ihrer Wohnruhe sowie vorhandene Kirchen und Schulen vor Be-
gintrachtigung zu schiitzen, wird von dem § 2 a BauGB-MalRnahmenG Gebrauch gemacht
und Vergnligungsstatten grundsatzlich ausgeschlossen.

Unter den bauplanungsrechtlichen Begriff der Vergnigungsstéatten fallen alle Gewerbebe-
triebe, deren Zweckbestimmung in der gewinnbringenden Unterhaltung und Zerstreuung
ihrer Besucher liegt. Zu den Vergniigungsstatten zéhlen insbesondere :Diskotheken, Spiel-
hallen, Spielcasinos, Nachtbars und Varietés.

gebilligt durch Beschiuss der Stadtvertretung am : 17.01.2002

ausgefertigt am :27.02.2992

- Def Birgermeister -

Rechtskrait ab: 1.M&rz 2002




