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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Barlachstadt Glstrow obliegt aufgrund der zentraldrtlichen Funktion
eines Mittelzentrums die Aufgabe, vorhandene Siedlungsstrukturen um zu-
satzliche Wohnbauflachen zu erganzen. Dabei gilt es, die Funktion als be-
deutsamer Standort flr Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwal-
tung durch die ErschlieBung von zusatzlichen Wohnbaupldtzen im Stadtge-
biet zu starken.

Mit Verweis auf die Darstellungen des Flachennutzungsplans soll sich diese
Entwicklung auch in der Sldstadt Gustrows vollziehen. Bestehende Sied-
lungstrukturen am Pfahlweg zeichnen sich durch eine gut ausgebaute Inf-
rastruktur aus. Sowohl| fir junge Familien als auch die &dltere Generation
zahlen kurze Wege fir Arztbesuche, Einkdufe oder zu sozialen und kultu-
rellen Einrichtungen zu den grundlegenden Faktoren bei der Wahl eines
geeigneten Baugrundstlickes.

Um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaupldtzen in GiUstrow gerecht
zu werden, zielen bereits vorliegende, konkrete Investitionsabsichten da-
rauf ab, Ostlich des Pfahlweges im Bereich des Betriebsgelédndes einer
Gartnerei den nahezu vollstédndigen Rickbau der dort vorhandenen bauli-
chen Anlagen sowie die ErschlieBung von mindestens 25 Wohnbauplatzen
fUr Einfamilienhduser umzusetzen.

Der Gesetzgeber hat dazu im Rahmen der BauGB-Novelle im Mai 2017 mit
§ 13b BauGB eine befristete Vorschrift geschaffen, die flir den vorliegen-
den Fall die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens erméglicht.

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB fir Bebauungsplédne mit ei-
ner Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000
m?, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.

Die Voraussetzungen flr ein Verfahren gemaB § 13b BauGB liegen vor. Die
Grundfléache, durch die die Zuldssigkeit von Einfamilien-Wohnhdusern be-
grindet wird, betragt fir das vorliegende Bauleitplanverfahren 9.642 m=2.
Es handelt sich um Flachen, die sich an den im Zusammenhang bebauten
Teil der Stdstadt Glstrows unmittelbar anschlieBen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b)
BauGB genannten Schutzguter und Schutzgebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung ist durch die beabsichtigen Festsetzungen ist nicht zu befiirch-
ten. Hier ist auf die bereits bestehenden Nutzungen zu verweisen. Die Zu-
lassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht wird mit der Festsetzung eines reinen Wohn-
gebietes im Sinne von § 3 BauNVO nicht méglich sein.
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Im Beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Aus die-
sem Grund wird unter anderem keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 92 ,Alte Géartnerei®
wurde in offentlicher Sitzung durch die Stadtvertretung der Barlachstadt
Glstrow am 05.04.2018 gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 92
in der Fassung vom Januar 2018 und der Entwurf der Begriindung wurde
ebenfalls am 05.04.2018 beschlossen, gebilligt und zur 6ffentlichen Ausle-
gung bestimmt.

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behdérden und sonstigen Trédger offentlicher Belange gemé&B § 4 Abs. 2
BauGB wurden durchgefihrt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen musste der Bebauungsplan-
entwurf gedndert und ergénzt werden. Im Osten des Plangeltungsbereichs
hat eine komplette Neuordnung stattgefunden. Um den forstlichen Belan-
gen Rechnung zu tragen, wird das gesamte Baufeld einschlieBlich der Er-
schlieBungsstraBe in Richtung Westen verschoben. Die Tiefe des Baufeldes
wird auf 18 m reduziert. Fir den 10 bis 12 m breiten Streifen zwischen
dem geplanten Wohngebiet und der festgestellten Waldkante sind Pflege-
und UmbaumaBnahmen erforderlich, die zukinftig die Entwicklung als Wald
verhindern. Um einen Regelungsbedarf fiir diesen Bereich zu gewéhrleis-
ten, wurde dieser in den Geltungsbereich integriert. Ein Pflegemanagement
soll das Aufwachsen von Baumen mit einer Wuchshdhe von mehr als 10 m
zur Abwehr von Gefahren, die durch Windwurf oder Waldbrand fiir die vor-
gesehenen Wohnnutzungen entstehen kénnen, verhindern.

Der Abstand des festgesetzten Baufeldes zur festgestellten Waldkante
kann damit auf mindestens 25,50 m vergréBert werden.

Bearbeitungsstand: Méarz 2019 Bebauungsplan Nr.92
der Barlachstadt Gistrow
~Alte Gartnerei®

Begriindung



Seite | 6

2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundiagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. 1. S 3634)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

o Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S.334), zuletzt gedandert
durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

o Planzeichenverordnung (PlanzZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434)

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiithrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) i.
d. F. der Bekanntmachung vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September
2017 (BGBI. I S. 3465)

o Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 12. Juli 1999 (BGBI. I S. 1554), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September
2017 (BGBI. I S. 3465)

Bearbeitungsstand: Marz 2019 Bebauungsplan Nr.92
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o Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswald-
gesetz - LWaldG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011
(GVOBI. M-V 2011, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219)

o Hauptsatzung der Barlachstadt Giistrow in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiro Wagner/Weinke, Garten-
straBe 16, 18273 Glstrow Lagebezug S 42/83 3°; H6henbezug HN76
(November 2017)

s B Raumlicher Geltungsbereich

Um den forstlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde eine Teilflache
des Flurstilicks 13/4 in den Geltungsbereich einbezogen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaB3-
stab 1:1.000 dargestellt und belauft sich nun auf eine Flache von ca. 3,22
ha. Er erstreckt sich auf die Flursticke 11/16, 11/17 (tlw.), 11/21 und
13/4 (tlw.) der Flur 51, Gemarkung Glstrow.

Bearbeitungsstand: Mérz 2019 Bebauungsplan Nr.92
der Barlachstadt Gustrow
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4. Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitpléne unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslédnder gebunden, lUbergeordnete
und zusammenfassende Pldne oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind geméaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums. Fir gemeindliche Bauleitplanverfahren
besteht eine Anpassungspflicht. Bei den Grundsatzen der Raumordnung
handelt es sich hingegen gem&B § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fir nach-
folgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Far nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlicksichtigungs-
pflicht. Fir Planungen und MaBnahmen der Stadt Glistrow ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus fol-
genden Rechtsgrundlagen:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008, in Kraft getreten
am 30.06.2009, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 15 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. S. 2808)

* Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V)
vom 22.August 2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierfir
sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die rdumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurtei-
len.

In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebie-
tes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkun-
gen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Bearbeitungsstand: Méarz 2019 Bebauungsplan Nr.92
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Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthédlt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nut-
zen.

Im Sinne der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll
die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrs-flachen landesweit redu-
ziert werden. LEP M-V, Programmsatz 4.1 (1)

Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. LEP M-V 4.1
(5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
LEP M-V 4.1 (6) (2)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhdngende
Bebauung, eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie
Landschaft und das Ortsbild nachteilig beeinflusst und einen Ansatzpunkt
fur eine weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie das Zusammen-
wachsen von Siedlungen.

Eine raumliche Zusammenfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Dienstleistung und Kultur soll geférdert werden (Ziel LEP 4.2 [2]).

Vorliegend ist ein Konflikt mit den im LEP formulierten Zielstellungen nicht
erkennbar, denn der Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen im
Norden und Westen der Barlachstadt Giistrow besteht. Es wird ein, bereits
durch die vorangegangene Nutzung, vorgepragtes Areal genutzt. Hochwer-
tige AuBenbereichsflachen werden nicht in Anspruch genommen.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) beinhaltet verbindliche Ziele der
Raumordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie
der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden
soll.

Die Uber den Eigenbedarf hinausgehende oder {iberdrtliche Neuausweisung
von Siedlungsflachen soll auf die zentralen Orte konzentriert werden.
(Grundsatz 4.1 [2] RREP MMR-LVO M-V)

Die Barlachstadt Glstrow ist als Mittelzentrum festgelegt worden.

Bearbeitungsstand: Marz 2019 Bebauungsplan Nr.92
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Ein weiteres Ziel der Raumordnung ist es, der Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung be-
bauter Gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzu-
raumen. (Ziel 4.1 [3] RREP MMR-LVO M-V)

Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes erfiillt die o.g. raumordneri-
schen Anforderungen, denn die hier geplanten Einfamilienhauser sind be-
darfsgerecht auf die standige Nachfrage bei der Stadt Glstrow zurickzu-
fihren.

Dariber hinaus ist der Planungsraum im Fldchennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache ausgewiesen und bindet im Westen unmittelbar an beste-
hende Siedlungsstrukturen an.

Dem zu Folge ist davon auszugehen, dass die von der Stadt Glstrow for-
mulierten Planungsziele den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und
Landesplanung nicht widersprechen.

=

kel

e :
LIER

]

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Landesraumentwicklungsprogramms Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai 2016 (ungefdhre Lage des Planungs-
raums rot markiert)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR M-V) (ungeféhre Lage des Planungsraums
rot markiert)
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Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Stadt oder Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelba-
ren Rechtswirkungen im Verhéltnis zum Blrger nach auBen. Dennoch bil-
det er die Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs.2 BauGB.
Demnach sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Die Barlachstadt Gustrow verfiigt Uber einen rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan. Der Geltungsbereich wird darin als Wohnbaufldche ausgewie-
sen.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 Abs.2 Nr.1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Zum zukinftigen Wohnraumbedarf, der demographischen Entwicklung so-
wie der daraus resultierenden Wohnbaufldchenentwicklung der Barlach-
stadt Gustrow wird auf die Ubergeordnete Ebene des Fldchennut-
zungsplans verwiesen. Nur hier ist eine entsprechende Auseinandersetzung
fir das gesamte Hoheitsgebiet der Stadt sinnvaoll.

s St P RN

i - i

Abbildung 3 : Ausschnitt aus der Neubekanntmachung der digitalen Fassung des wirksamen Fl&-
chennutzungsplans der Barlachstadt Gistrow von September 1999 (ungefédhre Lage
des Planungsraums rot markiert)

Bearbeitungsstand: Marz 2019 Bebauungsplan Nr.92
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planungsraum befindet sich am Rande der Sidstadt der Barlachstadt
Glstrow. Er umfasst das Geldande einer ehemaligen Gartnerei und wird
Uber den Pfahlweg erschlossen.

Auf dem Geldnde befinden sich derzeit ein Betriebsgebdude, ein Gewéchs-
haus (ca. 3.000 m2) und ein Wohngeb&ude. Diese Bebauungen umfassen
samt ihrer bestehenden, versiegelten ErschlieBungsflachen einen GroBteil
des Planungsraums. An der westlichen Grenze befindet sich ein Garagen-
komplex mit teils befestigten Stellfléchen.

Der nordliche Rand des Geltungsbereichs wird durch eine Baumreihe be-
grenzt.

Abbildung 4: Blick auf das Gewéchshaus und die versiegelten Flachen aus siidwestlicher Sicht

Umgeben wird das Gebiet von mehreren sozialen Einrichtungen (Verein
»Drei Tafeln™ im Norden und ,Diakonie Kindertagesstatte Gistrow" im Wes-
ten).

Des Weiteren befinden sich nérdlich zwei Hallen, die derzeit zu Lagerzwe-
cken genutzt werden.

Bearbeitungsstand: Marz 2019 Bebauungsplan Nr.92
der Barlachstadt Gustrow
LAlte Gartnerei

Begriindung



Seite | 14

6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit seiner hervorragenden Infrastruktur, der glinstigen ErschlieBung durch
den OPNV (iber den Pfahlweg und einem guten Angebot an Dienstleistungs-
und Versorgungseinrichtungen ist der in Rede stehende Planungsraum als
zukunftsfahiger Wohnstandort im Bereich der Slidstadt Giistrows anzuse-
hen.

Das stadtebauliche Konzept der Stadt ist entsprechend darauf ausgerich-
tet, dass die vorhandene Infrastruktur des westlich verlaufenden Pfahlwe-
ges mit allen notwendigen Versorgungsleitungen als HaupterschlieBung des
Planungsraumes genutzt und erweitert werden kann.

Angesichts der aktuellen Bodenrichtwerte und der zu erwartenden hohen
Nachfrage sollen kleine Grundsticke gebildet und ausgehend vom Pfahlweg
Uber eine neu herzustellende AnliegerstraBe erschlossen werden.

Dazu sind vorhandene Gebaude und Flachenbefestigungen der Gartnerei
weitestgehend abzubrechen. Die im Norden, Osten und Siiden bestehenden
Gehdlzstrukturen bilden eine natirliche Eingriinung des Planungsraumes zu
vorhandenen Siedlungstrukturen und auch zur freien Landschaft, so dass
keine weiteren landschaftsgestaltenden MaBnahmen zur Minderung magli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erforderlich werden.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Ausweisung eines reinen Wohngebietes gema § 3
BauNVO. Grundsatzlich steht die Wohnnutzung mit Einzel- oder Doppel-
hdusern im Focus. Die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nenden Anlagen zur Kinderbetreuung sollen ebenfalls zuld@ssig sein. Auch
Wohngeb&dude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen gehéren zu den zuldassigen Nutzungen des reinen Wohnge-
bietes. Vor allem wegen der gut ausgebauten Infrastruktur am Pfahlweg
sind die Baugrundstiicke fiir junge Familien sowie &dltere Generationen ge-
eignet und die Stadt Gustrow mochte der Ansiedlung dieser Personengrup-
pen am Standort der ,Alten Géartnerei® nicht im Wege stehen (vgl. Art und
MaB der baulichen Nutzung, Festsetzung 1.1.1).

Die Ansiedlung von Ferienhdusern, Laden und nicht stérenden Handwerks-
betrieben, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sind mit den Planungszielen der Stadt nicht vereinbar,
denn Zielstellung ist die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken fir Einfami-
lienhauser. Insofern ist eine Ausnahme im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO
unzuldssig.
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Das gewdhlte MaB der baulichen Nutzung zur Geschossigkeit und zur Héhe
baulicher Anlagen soll insbesondere flr die Zielgruppe der jungen Familien
die Mdglichkeit absichern, dass bedarfsgerecht kleinere Einfamilienhduser
mit einer Wohneinheit flr drei bis fiinf Personen entstehen kénnen. Die
Planung zielt also vordergriindig darauf ab, dass Hauptwohnsitze als
Wohneigentum geschaffen werden.

Eine Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung wiirde das Potenzial far
bis zu dreigeschossige Mehrfamilienhdauser bieten. Diese Entwicklungsmég-
lichkeit entspricht jedoch nicht der oben beschriebenen stadtebaulichen
Zielstellung.

Entsprechend der Obergrenze flir die Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO wird fur das reine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt. Die zuldssige Grundflédchenzahl darf auch fur
Nebenanlagen nicht Uberschritten werden (vgl. Art und MaB der baulichen
Nutzung, Festsetzung 1.1.2).

Fldchenbilanz

Geltungsbereich: 32.223 m2
Reines Wohngebiet: 24.103 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache: 3.583 m2
private Grinflache: 791 m2
Waldflache: 343 m2
Flachen flur MaBnahmenflache: 1.255 m2
Fléache flr die Abfallentsorgung: 252 m=2

Mdgliche Versiegelungen innerhalb des reinen
Wohngebietes bei einer GRZ von 0,4: 9.642 m=2

Durch die gewahlte Grundflachenzahl von 0,4 sind innerhalb des reinen
Wohngebietes mit einer Flache von 24.103 m2 maximal 9.642 m2 Versie-
gelungen maglich, durch die eine Wohnnutzung begriindet wird. Dadurch
wird die in § 13b BauGB angegebene maximale Grundflache von weniger
als 10.000 m2 fir Wohnnutzungen unterschritten.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild beabsichtigt die Barlachstadt
Gustrow die Héhenentwicklung Uber das MaB der baulichen Nutzung zu be-
schranken. Aus diesem Grund wurde die Zahl der Vollgeschosse auf Z=II
begrenzt und die Héhe baulicher Anlagen auf 7,50 m festgesetzt. Als unte-
rer Bezugspunkt soll die jeweilige Hohe des zugewandten Fahrbahnrandes
der anliegenden ErschlieBungsstrae maBgebend sein.

Um den gewlinschten Wohngebietscharakter als Einfamilienhausgebiet pla-
nungsrechtlich abzusichern, wird die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je
Wohngebdaude eingeschrankt.
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Die Festlegung der Baugrenzen erfolgte anhand der o6rtlichen Gegebenhei-
ten und vorhandenen Wohnnutzungen sowie der bedarfsgerechten Zuord-
nung der BaufeldgréBen gemdB den Anforderungen an heute Ubliche Ein-
familienhduser.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.1.1 Innerhalb des Reinen Wohngebietes sind geméB § 3 Abs. 2 BauNVO
Wohngebdude sowie die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebie-
tes dienenden Anlagen zur Kinderbetreuung zuldssig. Zu den zuléssi-
gen Wohngebduden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).
Ausnahmen im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

1.1.2 Die Grundfldchenzahl ist fiir das Reine Wohngebiet WR gemé&B § 17
Absatz 1 BauNVO auf 0,4 begrenzt. Abweichend von § 19 Abs. 4 S, 2
BauNVO darf die zuldssige Grundflachenzahl nicht liberschritten wer-
den.

1.1.3 Die maximale H6he baulicher Anlagen wird gemé&B § 18 BauNVO auf
7,50 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die jeweilige Hohe des
zugewandten Fahrbahnrandes der anliegenden ErschlieBungsstraBe.
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6.3 Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bezug nehmend auf die festgestellte Waldeigenschaft des sich &stlich an-
schlieBenden Gehdlzbestandes und die vorliegende Stellungnahme des
Forstamtes Glistrow wurde am 27.06.2018 eine Vor-Ort-Begehung durch-
gefihrt.

Demnach sind Teilflaichen des Flurstlicks 13/4 &stlich des geplanten Wohn-
gebietes als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern (LWaldG M-V) einzuschdtzen. Damit muss zwischen
Baugrenze und Waldkante ein Waldabstand von 30 Metern eingehalten
werden. Mit diesen Vorgaben sollen Geféhrdungen fiir Leib und Leben z.B.
durch Windwurf abgewehrt werden.

Von den o. g. Regelungen kann die Forstbehorde gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 2
WAbstVO M-V jedoch in begrindeten Einzelfdllen Ausnahmen zulassen,
wenn mit der Realisierung des Vorhabens dauerhaft gewahrleistet ist, dass
auf Grund der ortlichen Gegebenheiten oder geeigneter MaBnahmen der
mit dem Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird.

Die drtlichen Gegebenheiten zeigen auf, dass sich die eigentliche Waldkan-
te aus einer Baumreihe der Baumart Ahorn etwas zurlickgesetzt ca. 10 bis
12 Meter oOstlich der Flurstiicksgrenze ergibt. Der Streifen zwischen Wald-
kante und Geltungsbereichsgrenze wird durch Wildwuchs aus ver-
schiedensten Gehdlzen gepragt.

Mit dem vorliegenden Planentwurf des Bebauungsplans kann ein Abstand
des festgesetzten Baufeldes zur festgestellten Waldkante von mindestens
25,50 m eingehalten werden.

Flr den 10 bis 12 m breiten Streifen zwischen dem geplanten Wohngebiet
und der festgestellten Waldkante sind Pflege- und UmbaumaBnahmen er-
forderlich, die zukilinftig die Entwicklung als Wald verhindern.

Das Pflegemanagement soll das Aufwachsen von Baumen mit einer Wuchs-
hohe von mehr als 10 m zur Abwehr von Gefahren, die durch Windwurf o-
der Waldbrand fiir die vorgesehenen Wohnnutzungen entstehen kénnen,
verhindern.

Das Konzept beinhaltet die Férderung von niederwichsigen Gehdlzstruktu-
ren als stufiger Ubergang zum verbleibenden Waldrand. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Biotopfunktionen der Flache vollstdndig erhalten wer-
den. Ein Funktionsverlust hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes tritt
nicht ein.

Fir den vorliegenden Einzelfall und unter Berlicksichtigung der festgesetz-
ten MaBnahmen zur Gefahrenabwehr ist so eine Unterschreitung der Wald-
abstandsforderungen auf einen mittleren Abstand von 25 m zur erfassten
Waldkante vertretbar.
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Waldica, 1,40

Abbildung 5: Darstellung des Geltungsbereichs (rot) sowie der Waldfldche im Osten (grin)

Folgende Festsetzung wird dazu getroffen:

1.2.1 Die mit A gekennzeichnete Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist als Feldgehdlz hei-
mischer Straucharten, wie Rosa rubiginosa, Rosa tomentosa, Rosa
canina, Cornus sanguinea, Rhamnus catharticus und Corylus avellana
zu entwickeln. Der Aufwuchs von Gehélzen oder Waldbdumen mit ei-
ner Héhe von mehr als 10 Metern muss dauerhaft unterbunden wer-
den. Die dazu notwendige Entnahme von Bdumen hat unter Beriick-
sichtigung avifaunistischer Anforderungen nicht in der Zeit vom 1.
Mé&rz bis zum 30. September eines Jahres zu erfolgen.
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6.4 Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Befugnis, ,ortliche Bauvor-
schriften™ erlassen zu kénnen, die Méglichkeit, im Sinne einer Gestaltungs-
pflege tadtig zu werden. Die Rechtsgrundiage flir ein solches Handeln ist
durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

GemaB § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V wird eine Mindestanzahl von jeweils
zwei der Pkw-Stellplatze je Wohneinheit sichergestellt werden.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.3.1 Je Wohneinheit des reinen Wohngebietes sind jeweils zwei Pkw-
Stellpléatze vorzuhalten.

6.5 Umweltpriifung

GemaB § 13b in Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann fir den
vorliegenden Bebauungsplan mit einer Grundfldache von weniger als
10.000 m2 das beschleunigte Verfahren angewendet werden. Die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gemaf3 § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen. Eine Beeintrach-
tigung der Schutzglter ist durch die beabsichtigte Planung nicht zu be-
firchten.

Vermeidung und Minimierung

Die Ahornbdume im Norden des Geltungsbereichs werden in der Planzeich-
nung zum Erhalt festgesetzt. Der Erhalt dieser Baume ist dauerhaft zu si-
chern.

Grundsatzlich muss die Baufeldfreimachung durch eine dkologische Baube-
treuung begleitet werden. Das dazu geeignete fachkundige Personal ist der
unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock vorab anzuzeigen.

Flir Gebaudebriter ist unmittelbar vor den Abrissarbeiten des, sich stdlich
befindenden, Betriebsgebdudes der Gartnerei zu prifen, ob sich am Ge-
baude Brutaktivitdten eingestellt haben. In diesem Falle sind die Abbruch-
arbeiten nach Beendigung der Brutperiode durchzufihren und entspre-
chend Ersatzhabitate in Form von Nistkasten herzustellen.

Darlber hinaus ist dieses Abbruchgebdude aufgrund potenziell vorhande-
ner Tagesquartiereigenschaften fiir Fledermdause unmittelbar vor den Ab-
brucharbeiten durch einen anerkannten Fachgutachter hinsichtlich einer
Besiedelung zu kontrollieren, wenn Geb&dudeabbriiche zwischen Médrz und
Oktober erfolgen sollen. Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Rostock unmittelbar mitzuteilen.
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Sofern die Besiedelung des Gebdudes als Schlafplatz festgestellt wird, sind
vor den Abrissarbeiten Fledermauskasten bzw.-bretter als vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen an geeigneten Baumen oder Gebduden innerhalb
des Plangebietes zu installieren. Auf diese Weise werden entsprechende
Ersatzhabitate flr Fledermause in einem raumlichen Zusammenhang ge-
schaffen. Unter Einhaltung dieser MaBnahmen lassen sich keine negativen
Auswirkungen auf die lokale Population ableiten.

Notwendige Gehdlzentnahmen im Osten des Planungsraumes auf der mit A
gekennzeichneten Flache haben unter Berlicksichtigung avifaunistischer
Anforderungen nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September eines
Jahres zu erfolgen.

Hinweis

Samtliche fir den Abbruch vorgesehenen Gebé&ude sind in jedem Fall vor
Abbruchbeginn durch einen anerkannten Fachgutachter auf das Vorkom-
men geschitzter Tierarten zu untersuchen. Die Ergebnisse der Untersu-
chungen einschlieBlich der Prifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande im Sinne von § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintreten
bzw. durch welche MaBnahmen sie vermieden werden kdénnen, sind bei der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock vor Abrissbeginn
einzureichen.

6.6 Verkehr

Fir den Geltungsbereich und die hier zuldssigen Nutzungen ist eine ver-
kehrliche ErschlieBung Uber den ,Pfahlweg" sichergestellt.

Innerhalb des Planungsraums ist eine ErschlieBungsstraBe mit einer dazu-
gehdérigen Wendeeinrichtung vorgesehen. Wendemdéglichkeiten werden fiir
ein dreiachsiges Mullfahrzeug als Bemessungsfahrzeug vorgehalten.

GemaB § 12 der BauNVO sind in Wohngebieten Stellplédtze und Garagen
nur fur den, durch die zugelassene Nutzung, verursachten Bedarf zuldssig.
Je Wohneinheit des reinen Wohngebietes sind jeweils zwei Pkw-Stellplatze
nachzuweisen.

Im stdwestlichen Bereich des Planungsraumes ist zusdtzlich ein 6ffentli-
cher Stellplatz vorgesehen. Mit dieser Stellplatzanlage soll der Mangel an
offentlichen Parkplétzen in der StraBe am Pfahlweg behoben werden.

Die nordlich des Geltungsbereiches befindlichen Lagerhallen, deren Grund-
stickszufahrt bisher (ber ein Wegerecht gesichert war, werden auch wei-
terhin entsprechend erreichbar sein. Dazu wird eine Zufahrt Gber das Flur-
stick 11/15 durch eine &6ffentlich-rechtliche Baulast dinglich gesichert.
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7. Immissionsschutz

Die Aufgabe beim Immissionsschutz ist es, zu prifen, ob die Planung Aus-
wirkungen auf immissionsschutzrechtliche Belange nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hat. Mitwirkend tdtig ist sie auch
bei der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Ge-
wahrleistung der Sicherheit fiir die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich das Heiz-
kraftwerk BHKW Siid (Spitzenlastkesselanlage 28,9 MW Erdg./HEL und Mo-
toren 17,2 MW Erdg. = FWL ges. 46,10 MW).

Flir den Betrieb des besagten Blockheizkraftwerkes besteht eine Schal-
limmissionsprognose vom 18.01.1995 der RST Rostock Raumfahrt und
Umweltschutz GmbH. Dabei wurden als maBgebende Immissionsorte
Wohn- und Gewerbenutzungen westlich des BHKW mit dem Schutzan-
spruch eines Reinen Wohngebietes [Immissionsrichtwerte von 50 dB(A)
tags und 35 dB(A) nachts] berlicksichtigt. Nachstgelegene Immissionsorte
befinden sich mit einem Mindestabstand von 90 m zum Emissionsort.

Diese gutachterliche Prognose war Grundlage der Genehmigung durch das
Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Rostock.

Mit dem Gutachten erfolgte eine prognostische Ermittlung und Bewertung
der durch den bestimmungsgemaBen Betrieb des Blockheizkraftwerkes am
Standort Clara-Zetkin-StraBe verursachten Gerauschimmissionen.

Der Nachweis der Einhaltung behdérdlich vorgegebener Immissionsrichtwer-
te in Form einer ,worst case"™ Betrachtung erfolgte fiir die ndchstgelegenen
beurteilungsrelevanten Immissionsorte in raumlicher Ndhe des BHKW.

Die maBgebenden Immissionsorte innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 92 weisen einen deutlich gréBeren Abstand zum BHKW
auf.

GemaB der oben genannten gutachterlichen Prognose befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans auBerhalb des Einflussbereiches die-
ses Blockheizkraftwerkes.

Es ist also sichergestellt, dass das Blockheizkraftwerk keine schddlichen
Umweltauswirkungen durch Immissionswirkungen auf die im Geltungsbe-
reich zu errichtenden Wohnnutzungen erzeugt.
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