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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Gustrow Diste|berg Stand: Juli 2021
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geéndert
worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015, (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes iber die Kommunalverfassung und zur
Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. S. 777),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467

Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), das zuletzt durch Artikel 2
Absatz 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3 Ab-
satz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geéndert worden ist,

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutz-
geseiz - LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 GVOBI. M-V 2011, S. 759, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V 8. 219)

StralRen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG - MV) vom 13. Januar
1993 GVOBI. M-V 1993, S. 42, letzte bertcksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 229)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern - Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 GVOBI. M-V
1998, S. 503, letzte Anderung: §§ 2, 4 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016
(GVOBI. M-V S. 258),

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP-LVO M-V) vom 27.05.2016 (GS Meckl.-Vorp. Gl.
Nr. 230-1-18),

Landesverordnung (ber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mitileres Mecklen-
burg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011, GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 230-1-15),

Hauptsatzung der Barlachstadt Gustrow vom 14.12.2015.
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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Giistrow Distelberg Stand: Juli 2021

2 Planungserfordernis, Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 22 - Distelberg ist seit Dezember 2003 rechtswirksam, dessen 1. Anderung
seit Mai 2006.

Die Bebauungsplanung hat die Grundlage fiir die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers geschaf-
fen. In dem Quartier haben sich unterschiedliche Bebauungs- und Nutzungstypen entwickelt. Das
klassische Einfamilienhaus in ein- und zweigeschossiger Bauweise ist ebenso vorhanden wie Ge-
schosswohnungsbau mit Bautypen aus verschiedenen Baualtersklassen.

Daruiber hinaus weist der Bebauungsplan neben einer Sondergebietsflache Einkauf Am Eicheneck
und einer Gemeinbedarfsflache in der Haselstrale auch Verkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung aus, die der verkehrlichen und fuBlaufigen ErschlieBung des Gebiets
dienen. Des Weiteren weist der Bebauungsplan zwei 6ffentliche Grinflachen aus (s. a. Abb. 1).

Abb. 1: Bebauungsplan Nr. 22 Distelberg mit den Festsetzungen der 1. Anderung

Die Offentliche Griinfliche Am Eicheneck wird im Spielplatzkataster als Nr. 17 HaselstraBe gefiihrt
und ist als Spiel- und Bolzplatz realisiert worden.

Die Flache sudlich des Buchenwegs wird im Spielplatzkataster als Nr. 19 Buchenweg gefiihrt. Hier
wurde ein Treffpunkt fr Jugendliche realisiert (Schutzhiitte), der jedoch nach Vandalismus Schaden
deinstalliert wurde, so dass sich die Flache nunmehr als Griinflache mit (teilweiser) Baumumrah-
mung darstellt (s. a. Abb. 2 und Abb. 3).
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Distelberg Stand: Juli 2021

Abb. 2: Blick von Westen (Ahornpromende) auf die Offentliche Griinfliche Buchenweg
Abb. 3: Blick von Osten auf die Offentliche Griinfliche Buchenweg
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(“' Barlachstadt 2, Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Gistrow Distelberg Stand: Juli 2021

Die Flache befand sich im stadtischen Eigentum. Am 01.04.2019 wurde der Erwerb eines Teils des
Grundsticks zur Bebauung mit barrierefreien Wohnungen beantragt. Fiir den verbleibenden Teil
zeigte der Landkreis Interesse, um fur die Schule an der Ahornpromenade weitere Parkméglichkei-
ten zu schaffen. Beide Vorhaben entsprechen den Planungsabsichten der Barlachstadt Gustrow.
Einerseits kann hierdurch ein Beitrag fur die Schaffung des dringend benétigten Wohnraums
(s. Punkt 3.2) durch Nachverdichtung im Innenbereich geleistet werden, andererseits der Parkdruck
auf das Wohngebiet Dettmannsdorf reduziert werden.

Da eine Voraussetzung zur Umsetzung der Vorhaben die Aufgabe des Spielplatzes war, wurde zu-
nachst die Entbehrlichkeit des Spielplatzes gepriift. Aus der Abb. 4 ist erkennbar, dass die Spiel-
platzversorgung auch ohne den Spielplatz Nr. 19 Buchenweg sichergestellt ist, sodass dieser Spiel-
platzstandort entbehrlich war und aufgegeben werden konnte.

FERWYE W E%WE BY%s |

Nest

Abb. 4: Spielpldtze in der Nordstadt mit Einzugsbereichen

Einzugsbereiche der Spielplatze
nach DIN 18034: 2012-09
(M. 1:20000)

O Radius = 175 m (0-5 Jahre)

Radius = 350 m (8-11 Jahre)

O Radius = 750 m (12-17 Jahre)

Spielplatz

38 Nummer des Spielplatzes
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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Giistrow Distelberg Stand: Juli 2021
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Eine weitere Voraussetzung war die Durchfiihrung eines Verfahrens zur Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 22 Distelberg, da die geplanten Vorhaben die Grundziige der bisherigen Planung beriihr-
ten.

Mit der Verpflichtung, die jeweiligen Vorhaben umzusetzen, erfolgte die VerdufRerung des Teilgrund-
stiicks fur den Wohnungsbau am 18.02.2020 und fiir die zweite Teilflache wurde der Beschluss am
03.06.2021 gefasst. Des Weiteren verpflichteten sich die Vorhabentrager im Rahmen eines Stadte-
baulichen Vertrages, die Kosten firr das Anderungsverfahren anteilig zu tibernehmen.

In ihrer Sitzung am 10.09.2020 fasste die Stadtvertretung den Aufstellungsbeschluss fir das 2. An-
derungsverfahren des Bebauungsplans Nr.-22 — Distelberg (Beschluss Nr. VII/0262/20) mit dem
stédtebaulichen Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Allgemei-
nen Wohngebiets sowie die Errichtung einer Stellplatzanlage fiir die Schule an der Ahornpromenade
zu schaffen. Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung ist in 5 dargestellt.

- o : Uyl
1081 0813 : \

E 11573’%
Lra]

Abb. 5: Riumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Distelberg

Nach dem Aufstellungsbeschluss erhielt die Antragstellerin far den Geschosswohnungsbau die
Méglichkeit, eine Teilfliche von ca. 375 m? des Flurstiicks 104/5 zu erwerben, so dass damit der
zukiinftige Grundstickszuschnitt verbessert werden konnte. Der Geltungsbereich der 2. Anderung
wurde entsprechend um diese Flache erganzt. Die neue Abgrenzung ist in der Abb. 6 dargestellit.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 Distelberg umfasst die Flurstiicke
103/8 (teilweise/tw), 104/5 (tw), 104/6 (tw) der Flur 10 sowie die Flurstiicke 2/26 (tw), 2/47 und 2/48
(tw) der Flur 21, Gemarkung Gustrow, mit einer GréRe von etwa 0,64 ha.

Da es sich bei der Plan&nderung um die Nachverdichtung eines vorhandenen Wohnquartiers han-
delt, sind die Voraussetzungen flr die Anwendung des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) hier gemai Nr. 1 gegeben.
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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Glistrow Distelberg Stand: Juli 2021
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Abb. 6: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 22 - Distelberg mit rot gekennzeichnetem neuem Geltungsbereich
der 2. Anderung

Dieser Paragraf darf nur angewandt werden, wenn in dem Bebauungsplan eine zulassige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird, die
weniger als 20.000 Quadratmeter betrégt. Dabei sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mit-
zurechnen.

Nach Gberschlagiger Prifung wird insgesamt voraussichtlich eine Grundflache von ca. 2.500 m?
festgesetzt werden, so dass der § 13 a Abs.1 Nr. 2 BauGB zur Anwendung kommen kann.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgiter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Européischer Vogelschutzge-
biete ist durch die beabsichtigten Festsetzungen nicht zu befiirchten. Hier ist auf die bereits beste-
henden Nutzungen zu verweisen. Die Zulassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung ist
nicht geplant. Aus diesem Grund wird unter anderem keine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22 - Distelberg sowie seiner 1. Anderung
bleiben auch fur die 2. Anderung bestehen. Die Textlichen Festsetzungen und Ausweisungen, die
durch das Anderungsverfahren beriihrt werden, werden nachfolgend naher erlautert.
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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
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3 Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die geplante 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 Distelberg wurde dem Amt fiir Raumordnung
und Landesplanung Region Rostock mit Schreiben vom 25.11.2020 angezeigt. Mit Schreiben vom
15.12.2020 ist folgende landesplanerische Stellungnahme ergangen:

1. Planungsinhalt

Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung eines allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) gemal § 4 BauNVO fur die Errichtung einer 4-5-geschossigen Wohnbebauung mit 28
WE sowie fur eine Stellplatzanlage der Schule an der Ahornpromenade innerhalb des Bebauungs-
plans Nr. 22 ,Distelberg”, iiberwiegend auf einer bisherigen éffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung , Spielplatz®, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Der Plan&nderungsbereich soll ca. 0,6 ha Flache umfassen. Im wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt ist er als Wohnbauflache dargestellt.

2. Erfordernisse der Raumordnung

Bei der angezeigten Planung sind die Erfordernisse der Raumordnung gemaf Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai 2016) und Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V vom 22. Au-
gust 2011) zu beachten bzw. zu bericksichtigen.

Gustrow wird im LEP-Kapitel Zentrale Orte, Programmsatz Z 3.2 (3), als Mittelzentrum festgelegt.
Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der rdumlichen Ordnung weisen die Stadt
Gustrow als Vorbehaltsgebiet Tourismus entsprechend LEP-/RREP-Programmsatz 4.6 (4)/G 3.1.3
(1)/(3) (RREP: Tourismusschwerpunktraum im Binnenland) aus.

Als Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind bei der vorliegenden Planung neben den o. g. vor
allem die folgenden LEP-/RREP-Programmsétze zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz 4.1 (2) soll die Siedlungsentwicklung
vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden. Kiinftige Planungsstrategien miissen entspre-
chend Programmsatz Z 4.1 (5) konsequent auf Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten
der Nachverdichtung ausgerichtet werden.

Die Aufgaben Zentraler Orte sind im LEP-Kapitel 3.2 festgelegt.
3. Beurteilung

Nach Abwé&gung aller landesplanerischen Belange ist festzustellen, dass die 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 22 ,Distelberg” der Stadt Gustrow mit den Erfordernissen der Raumordnung ver-
einbar ist.

Die beabsichtigte Planung erfiillt die raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich einer Konzentra-
tion der weiteren Wohnflachenentwicklung auf das Mittelzentrum Gistrow und einer damit einher-
gehenden nachhaltigen Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher, wirtschaftlicher und
technischer Infrastrukturen (Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen, OPNV/SPNV
usw.).

Im Sinne der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die Neuausweisung von
Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden (LEP M-V, Programmsatz 4.1 (1)). Das
Planvorhaben zielt auf die Nachverdichtung/-nutzung einer 6ffentlichen Griinfliche innerhalb eines
bestehenden B-Plans ab und entspricht damit den LEP-/RREP-Programmséatzen Z 4.1 (5), Vorrang
der Innenentwicklung, bzw. Z 4.1 (3), Innen- vor AuRenentwicklung.

Der Bebauungsplan Nr. 22 ist im Amt unter der ROK-Nr. 2_132/95 erfasst.
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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Gistrow Distelberg Stand: Juli 2021
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Abb. 7: Giistrow im Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg Rostock

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Barlachstadt Glstrow wird der Geltungsbe-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplans Distelberg als Wohnbauflache (W) dargestellt, so dass-

= i ES il 5 N

Abb. 8: Auszug aus dem Flichennutzungsplan
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Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Gistrow Distelberg Stand: Juli 2021

(w

die Entwicklung der 2. Anderung mit der stadtebaulichen Zielstellung eines Wohngebiets gemaR § 8
Absatz 2 BauGB gegeben ist.

In ihrer Sitzung am 23.03.2017 hat die Stadtvertretung den Beschluss zur Neuaufstellung des Fl&-
chennutzungsplans (FNP) inklusive Fortschreibung des Landschaftsplans fur die Barlachstadt Guist-
row gefasst (BV Nr. VI/0492/17). Ein inhaltlicher Schwerpunkt ist der Themenkomplex Wohnen. Aus-
gehend von einer ,Bevélkerungsprognose 2035 und einer Prognose der nachfragenden Haushalte®,
erstellt durch WIMES — Stadt- und Regionalentwicklung, Rostock/Gustrow im Januar 2019 wurde
ein Bedarf von rund 1.360 Wohnungen nach dem regional-realistischen Szenario und von 1.580
Wohnungen nach dem optimistischen Szenario ermittelt. Fur die Neufassung des Flachennutzungs-
plans soll vom optimistischen Szenario ausgegangen, damit in jedem Fall ausreichend Flachen zur
Verfligung stehen. Dennoch ist es Ziel der Planung, den Bedarf vorrangig durch Flachen im Innen-
bereich zu decken und méglichst auf die bislang im geltenden FNP im Auenbereich dargestellten
Flachen zu verzichten. Um eine fundierte Beurteilungsgrundlage zu haben, erfolgte eine sehr detail-
lierte Erfassung von Wohnbauflachenpotenzialen im Innenbereich, fiir die jeweils Datenblatter an-
gelegt wurden. Eine der Flachen ist die Wohnbauflache dieses Bebauungsplans, auf dem Datenblatt
mit ,Ahornpromenade 0" bezeichnet. Mit Stand der Vorentwurfsplanung war hier die Errichtung von
28 Wohnungen beabsichtigt (s. Abb. 9).

Fy Bartachstadt
'\ Glstrow

Potenzialflachenkataster 31.12.2020
OBJEKT/ KATASTER Gemarkung Gastrow, Flur 10,
GEBAUDE Ahornpromenade 0 Flursticke 104/6, 103/8, Flur 21,
Flurstucke 2/47
LAGE IM . GRUNDSTUCKS- 2
stapTGemey | DEreiters GROREImGls | 2% ™
BALUAHR EIGENTUMS- Stadt Glstrow {rukiinftig WBG
VERHALTNISSE | Nord)
NUTZUNGSART GEBAUDE- Yplihd pnu
GEBAUDE HUTZUNG praut
ungenutIt
- vollitindig genutat
NUTZUNGSART FLACHEN- teilweise genutmr
FLACHE NUTZUNG ungenutzt [Brache) X
(patenzialie} Baulicke X
ERSCHUEBUNG | gesichert dber: Buchenweg BAUZUSTAND
UMGEBENDE UBERBAUTE : Vo
NUTZUNG Wohnen FLACHE Versiegelungsgrad in %:
DARSTELLUNG
BAUUNGS- "
Bl BP22/2.A IMGULTIGEN | Wohnbaufische
PLAN
FNP
FOTO PLANAUSSCHNITT GULTIGER FNP
| _ NORDSTADG1
. ® ! e Bl e |
S = ﬂ e ¥ o si=y B

ZUKUNFTIGE NUTZUNG FNP PLANAUSSCHNITT NEUFASSUNG FNP

Wohnbauflichen galtiger FNP § 34

POTENZIALERMITTLUNG: 28 MFH
sh. Bauvorhaben

Kunfristig (1-4

BEBAUBARKEIT Jahre)

Patrm——, \Temg!

Abb. 9: Datenblatt Wohnungsbaupotenzial ,,Ahornpromenade 0“

Wenn es weiterhin gelingt, derartige Baulandpotenziale im Innenbereich zu mobilisieren, wird vo-
raussichtlich ein Verzicht auf die vorgenannten AuRenbereichsflachen mdoglich sein, so dass die
Neufassung des Flachennutzungsplans den Grundsatzen der Bauleitplanung gemaR § 1, Abs. 5,
Satz 3 vollumfénglich entsprechen wiirde.
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Glstrow

3.3 Integriertes Stédtentwicklungskonzept (ISEK)

Barlachstadt 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 - Satzung
Distelberg Stand: Juli 2021

Im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2015 erfolgte eine

auf den jeweiligen Stadtteil bezogene Analyse.

Die Fldche der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 Distelberg befindet sich im Staditteil Distel-
berg, der ein traditioneller Wohnstandort Giistrows ist. Das Plangebiet ist im ISEK als Umstrukturie-

rungsgebiet mit besonderem Handlungsbedarf Wohnen Plattenbaugebiet Distelberg eingestuft.
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Abb. 10:Auszug aus dem ISEK 2015

3.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Barlachstadt Gustrow, Stand Mai 2005, wird der Geltungsbereich des ge-

samten Bebauungsplans Nr. 22 Distelberg als Siedlungsflache dargestelit.
@

Abb. 11:Auszug aus dem Landschaftsplan, Mai 2005
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3.5 Nutzungen und Nutzungseinschridnkungen, Restriktionen

Das Plangebiet der 2. Anderung stellt sich im Wesentlichen als Grinfléche mit Baumbestand an den
Aulengrenzen dar. Die Grunflache ist mit Trampelpfaden durchzogen (s. a. Abb. 2 und Abb. 3).

Im Osten des Plangebiets befindet sich eine befestigte FuRwegverbindung zwischen den Verkehrs-
flachen Distelweg im Stuiden und Buchenweg im Norden, 6stlich des Weges ist eine weitere Grin-
flache vorhanden (s. a.

Abb. 12: Ostliche FuBwegverbindung
).

Die sudliche Begrenzung des Plangebiets bildet die bereits vorhandene WegeerschlieBung der
Schule an der Ahornpromenade (s. a. Abb. 13)

Das Plangebiet fallt von Ost nach West ab und tiberwindet dabei einen Héhenunterschied von ca.
drei Metern.

Abb. 13:Siidliche Plangebietsgrenze
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4 Stadtebauliche Planung

Basierend auf den o. g. Vorgaben, vorhandenen Nutzungen und Restriktionen wird mit der 2.Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 22 - Distelberg die stadtebauliche Zielsetzung der Neuausweisung
eines Wohngebiets sowie die Maglichkeit der Schaffung von Stellplatzen fur die Schule an der
Ahornpromenade umgesetzt.

Sie basiert auf folgenden Eckpunkten:

¢ Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets

e Beibehaltung vorhandener FuBwegsysteme

e ErschlieBung des neuen Wohngebiets Giber den Buchenweg

» ErschlieBung der neuen Stellplatzanlage tiber den Distelweg

» Schutz vorhandener Leitungssysteme durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA 7) gemall § 4 BauNVO ausgewiesen. Dies
geschieht in Angleichung an die nérdlich angrenzende Bebauung, dabei wird die Flache, die nach-
traglich in den Geltungsbereich der 2. Anderung einbezogenen Fléche des WA 1 dem WA 7 zuge-
schlagen. Die Textlichen Festsetzungen unter | Nr. 1.1 gelten auch fur dieses Gebiet.

4.2 Mah der baulichen Nutzung und Bauweise

4.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)

Mit der Festsetzung des Hochstmafes der Grundflachenzahl (vgl. § 17 Abs.1 BauNVO) von 0,4 im
WA 7 wird dem Charakter der benachbarten Bebauung Rechnung getragen, in denen ebenso die
Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete festgesetzt ist.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf finf Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt. Dies geschieht
in Anlehnung an die umgebende Bebauung im WA 1, Ml 2 sowie dem Schulgebaude an der Ahorn-
promenade.

4.2.3 Bauweise

Ebenso wie in den anderen Allgemeinen Wohngebieten wird auch im WA 7 eine offene Bauweise
festgesetzt.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet ausschliellich durch Baugrenzen de-
finiert. Dabei wird ein groRzligiges Baufenster festgesetzt, das einen Spielraum hinsichtlich der An-
ordnung der Gebaude und Aufteilung der Baugrundstiicke gewé&hrleistet.

Die Textliche Festsetzung | Nr. 2.1 regelt, dass im WA 7 Uberdachte Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen gemal § 12 bzw. § 14 BauNVO ausschlieB3lich innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksfldche bzw. in den seitlichen Abstandsflachen der Gebdude zulassig sind. Diese Ausweisung
orientiert sich an der Regelung, die fiir das restliche Plangebiet gilt. Durch die Herausnahme der
nicht iberdachten Stellplatze aus der Festsetzung fur das WA 7 ist sichergestellt, dass weitere mog-
liche Hochbauten nur innerhalb der Baugrenzen entstehen kénnen, nicht tiberdachte Stellplatze je-
doch im gesamten Baugebiet. Dies dient neben dem Schutz vorhandener Leitungen auch dem
Schutz des vorhandenen Baumbestands.
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Die R.egelung zur Uberschreitung der zuldssigen Grundflache, die in der Textlichen Festsetzung
I Nr. 2.2 geregelt ist, gilt auch fur das WA 7.

4.3 Flache fiir den Gemeinbedarf

Im sidlichen Teil des Plangebiets wird eine Flache fur den Gemeinbedarf mit dem Planzeichen
Schule ausgewiesen. Diese umfasst die Flache der bereits bestehenden ErschlieBung sowie den
Bereich in dem Stellplatze fur die Schule an der Ahornpromenade realisiert werden kénnen.

4.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

4.41 Stellplatzen geméaR § 86 Abs.1 Nr. 4 LBauO MV

Da die Landesbauordnung zu Stellplatzen keinerlei Regelungen mehr enthalt und die Barlachstadt
Gustrow keine Stellplatzsatzung besitzt, wurde die nachfolgende Regelung nach § 86 Abs. 1 Nr. 4
LBauO M-V getroifen:

Stellplatze sind im WA 7 grundséatzlich auf dem Grundstiick des Vorhabens herzustellen:

- Wohnungen: < 75 m? ein Stellplatz pro Wohneinheit (WE), ansonsten 2 Stellplatze pro WE,
- Biro- und Verwaltungsrdume: 1 Stellplatz je 50 m? Nutzfliche,

- R&ume mit erheblichem Besucherverkehr (Arztpraxen, Beratungsrdume): 1 Stellplatz pro 35 m?
Nutzflache,

- Gaststétten: 1 Stellplatz pro 10 Sitzplatze,
- Beherbergungsgewerbe: 1 Stellplatz pro 4 Betten,
- Sonstige Gewerbebetriebe: 1 Stellplatz pro 4 Beschéftigte,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke: 1 Stellplatz pro
40 m? Nutzflache.

Unter Nutzflache ist die Nettogeschossflache der jeweiligen Hauptnutzung ohne ErschlieBungsfla-
chen, Sanitdrrdume, Kiichen, Lagerraume, Besprechungsraume und Archive zu verstehen. Die be-
nétigten Stellplatze sind auf den Grundstiicken der den Stellplatzbedarf erzeugenden Nutzung her-
zustellen. Sollte dies auch aufgrund des verfolgten Planungskonzepts nicht méglich sein, ist das
verbleibende Defizit durch Zahlung einer Stellplatzabgabe auszugleichen. Die Stellplatzabgabe be-
tragt pro nicht hergestellien aber nach o. g. Regelungen erforderlichem Stellplatz 10.000 € brutto.

Die o. g. Werte wurden in Anlehnung an die ehemalige Verwaltungsvorschrift zur Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern getroffen, um den ruhenden Verkehr im Plangebiet zu regeln.

4.5 Grinordnerische Festsetzungen, Ausgleichsbilanzierung
Im Bebauungsplan Nr. 22 - Distelberg wurde in der Textlichen Festsetzung IlIlI/Nr. 2.2 festgelegt:

JAuf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz muss folgender Richtwert bei
deren Gestaltung eingehalten werden:

Mindestens 20 % der Flachen ist mit standortgerechten Gehélzen in mindestens 2xv Baumschul-
qualitdt nach Pflanzliste 2 anzulegen.

Auf der Spielflache sind mindestens 20 Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18/20 cm in 3xv.
Baumschulqualitét der Pflanzliste 2 zu pflanzen.”

Des Weiteren wurde ,der Ausgleich fiur die ErschlieBung den Grundstiicken nach der zuldssigen
Grundflache zugeordnet. Er umfasst: die Begriinung des 6ffentlichen Spielplatzes (textl. Festset-
zung Il 2.2)".

Aus diesen Festsetzungen ergibt sich ein Flachenbedarf von ca. 1.700 m? unterteilt in

* 928 m? Flache fur Geholzpflanzungen und
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e 770 m?fur die Pflanzungen von 20 Baumen. Dabei ist zu beachten, dass pro Baum eine Fliche
von ca. 38,5 m? bendtigt wird.

Dabei kénnen diese Flachen auch unzusammenhzngend sein.

Die genannten Ausgleichmalnahmen kénnen an der vorgesehenen Stelle nicht mehr umgesetzt
werden, wenn das 2. Anderungsverfahren rechtswirksam wird. Als Ersatzflachen stellt die Vorha-
bentragerin des Geschosswohnungsbaus Flachendquivalente in unmittelbarer Nahe in den Innen-
hoéfen ihrer Wohnbebauung zu Verfigung. Die AusgleichsmaBnahmen werden nunmehr auf den
Flurstiicken 2/10, 2/17, 2/29, 2/30 und 2/32 der Flur 21, Gemarkung Gustrow festgesetzt. Die Nut-
zung der genannten Flursticke fur die AusgleichsmaBnahmen wird im Kaufvertrag fur Flachen des
WA 7 mit der Vorhabentragerin vertraglich vereinbart. (TF [ll/ Nr.2.2)

Abb. 14:Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Flurstiicke fiir die AusgleichsmaRnahmen

Da das Anderungsverfahren nach § 13 a BauGB durchgefithrt wird, werden keine weiteren Festset-
zungen zur Grinordnung festgelegt. Die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans
Nr. 22 - Distelberg behalten aber auch fur den Anderungsbereich ihre Gilltigkeit insbesondere gilt
die Pflanzliste 2.

4.6 Verkehr

4.6.1 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung des WA 7 erfolgt ausgehend von der Wendeanlage Buchenweg. Im Bebauungs-
plan wird dazu eine Verkehrsflache ausgewiesen, die sowohl die bereits vorhandenen Fuf3- und
Radwegebeziehung nérdlich des WA 1 und WA 7 umfasst als auch die Verbindung zwischen Bu-
chenweg und Distelweg. Diese Verbindungen sollen erhalten bleiben, die Ausweisung bietet jedoch
die groBtmagliche Flexibilitat fur die NeuerschlieBung des Wohngebiets. Auch die verkehrliche Tren-
nung zwischen Distelweg und Buchenweg soll erhalten bleiben, entsprechend wird die Flache fiir
Gemeinbedarf weiterhin Uber den Distelweg erschlossen.
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4.6.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr, der durch das WA 7 bzw. die Flache fir Gemeinbedarf erzeugt wird, ist auf
dem jeweiligen Grundstiick unterzubringen (s. a. TF lI/Nr. 1.3 bzw. Punkt 4.4).

Offentliche Stellplatze befinden sich im Plangebiet der 2. Anderung nicht. Das Parken ist jedoch im
Bereich des offentlichen StraRenraums Buchenweg zulassig.

4.6.3 Geh-und Radwege

Im Westen an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Ahornpromenade die als Ful- und Rad-
weg genutzt wird. Nordlich des WA 7 befindet sich auierhalb des Plangebiets ein vorhandener Fuf3-
weg, dieser geht in die ausgewiesene Verkehrsflache Uber. Dieser Weg bindet an die Wegeverbin-
dung zwischen Buchenweg und Distelweg sowie an die geplante Wegeverbindung im Bebauungs-
plan Nr. 11 Hengstkoppelweg an. Aufgrund der ErschlieBung des WA 7 kann es zu einer Umgestal-
tung der Anbindungen kommen, grundsétzlich sollen diese Verbindungen erhalten bleiben. Des Wei-
teren ist auch die Verbindung zwischen Ahornpromenade und Distelweg (iber die Flache fur Ge-
meinbedarf durch ein Gehrecht (-B) zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

4.7 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehenden Anlagen der Trinkwasser-, Strom- und Warmeversorgung
der Stadtwerke Gustrow GmbH sowie der Abwasser- und Niederschlagswasserentsorgung des
Stadtischen Abwasserbetrieb Gustrow angeschlossen werden.

Innerhalb des Plangebiets verlaufende Leitungsnetze auf privaten Grundstiicken, werden durch die
Ausweisung von Geh-, Fahr und Leitungsrechten (-A und -B) rechtlich gesichert wurden. (TF I/Nr.
3.2). Die die Bauflache WA 7 querende Leitung der Telekom wird durch ein Leitungsrecht (-E) gesi-
chert (TF 1/3.5).

4.7.1 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist durch die Léschwasserentnahmestellen in der Ahornpromenade ge-
sichert. Allerdings verlauft eine der Hauptwasserleitungen tber das Plangebiet, die Uber das Lei-
tungsrecht (-A) mit entsprechenden Abstanden gesichert ist.

Abb. 15:Auszug aus der Léschwasserversorgungskarte
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4.7.2 TelekommunikationlBreitband

Satzung
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Das Plangebiet kann an die bestehenden Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Te-

lekom AG im Buchenweg angeschlossen werden.

4.8 Trinkwasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich in keiner Trinkwasserschutzzone.

4.9 Flachenbilanz

Das Plangebiet der 2. Anderung hat eine GréRe von 0,64 ha. Die genaue Aufschliisselung erfolgt in
der nachfolgenden Tabelle. Die Flachenbilanz geht von der jeweils hochsten Versiegelung geman
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) plus 50% Uberschreitung gemal § 19 Abs. 4 Baunut-

zungsverordnung aus.

WA7 Gebietsgrofle 3.929

'GRZ0,6 bebaubare Flache | 2.357
Nettobaufliche Gesamt 3.929 2.357
- Flache fir den Gemelnbedarf f 1.346
' Verkehrsflache 1 - | 1.395
§ Verkehrsflache 2 - 156
Verkehrsfliche gesamt - 1551
Plangebiet 6.393
Tabelle 1: Flachenbilanz

3.553.43m?,

&
5.39&15N

1.345,80m*
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