Satzung der Stadt Giistrow
uber den Bebauungsplan Nr. 22

Distelberg-

1. Anderung fiir den Teilbereich zwischen den StralRen
Ebereschenweg und Eicheneck sowie der Ahornpromenade

- Begrindung -

gemah § 9 (8) BauGB

Stand: Satzung

<

Lage des Bebauungsplanes Nr. 22 Distelberg sowie der 1. Anderung (Auszug aus der Stadtgrundkarte)

Stadtverwaltung Giistrow
Stadtentwicklungsamt Abteilung Stadtplanung
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TEIL A: GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes Nr. 22 — Distelberg gelten auch fir die 1.
Anderung, lediglich das Baugesetzbuch (BauGB) gilt in der Neufassung vom 23.09.2004
(BGBL. | S 2414).

2. Veranlassung und Ziele
Der Bebauungsplan Nr. 22 —Distelberg ist seit Dezember 2003 rechtskraftig.

Fir den Bereich des SO Einkauf/MI 1 liegt ein Antrag auf Anderung der Planung vor. Ziel der
Anderung ist es, Anbauten an die vorhandenen Verkaufsflichen zu ermoglichen. Des
weiteren sollen Garagenstellpldtze fir die vorhandene Wohnbebauung des MI 1 errichiet
werden. Die Stadtvertretung Gustrow hat am 01.09.2004 der Aufsteliungsbeschluss fir die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 - Distelberg fur den Teilbereich zwischen den
Stral’en Ebereschenweg und Eicheneck sowie der Ahornpromenade gefasst.

Das Verfahren wird gemé § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) durchgefihrt, da die
Grundzige der Planung durch die Anderung nicht berfihrt werden. Aus diesem Grund wird
auch von der Erarbeitung eines Umweltberichtes abgesehen.

Die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 22 Distelberg bleiben bestehen und
werden um den Punkt | Nr.1 Unterpunkt 1.3.1 und Nr. 3 Unterpunkt 3.5 erganzt. Es wird
deshalb die Begrindung in ihrer Struktur beibehalten und nur in den geénderten Punkten
erganzt

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1 Lage, GroBRe, Abgrenzung
Der Geltungsbereich der 1.Anderung umfasst eine Flache von 15 725 m2,

Réaumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 — Distelberg
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3.2  Nutzungen und Nutzungseinschrinkungen

Das Plangebiet stellt sich im westlichen Teilbereich als Bestandsgebiet mit Einzelhan-
delseinrichtungen und Wohnen dar. Im &stlichen Teilbereich befindet sich derzeit eine
Wohnanlage im Bau. Der mittiere Teilbersich ist nicht genutzt und stellt sich als Brachfliache
dar.

TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1.  Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung gemiR § 1 ff BauNVO

Die Ausweisungen als Allgemeines Wohngebiet (WA 3), Mischgebiet (M! 1) sowie als
Sonstiges Sondergebiet Einkauf bleiben bestehen ebenso die entsprechenden textlichen
Festsetzungen. Aufgrund der Ausweisung einer Fliche von Gemeinschaftsstell-
platzen/Gemeinschaftsgaragen zugunsten des M| 1 haben sich die Flachenanteile des Ml 1
zulasten des WA 3 vergréflert (s.a. Flachenbilanz Punkt 1.6.1).

Aufgrund von vorhandenen Bebauung i&3t § 1 Abs. 10 BauNVO die Méglichkeit zu
Erneuerungen und Anderungen (z.B. durch Betreiberwechsel) die durch die bestehenden
Festsetzungen unzuldssig wéren ausnahmsweise zuldssig zu machen. Diese Ausnahme
wird fir den bestehenden Schuhmarkt eréffnet und somit die textliche Festsetzung Nr. 1 um
den Unterpunkt 1.3.1 ergénzt.

1.1.5. Stellplatze, Garagen, Nebenaniagen

Die Textlichen Festsetzungen zur Anordnung, Lage und Gestaltung von Stellplatzen, Gara-
gen und Nebenanlagen bleiben bestehen. Im Rahmen der 1. Anderung wird jedoch zusétz-
lich eine Flache fir Gemeinschaftssteliplatze/Gemeinschaftsgaragen zugunsten des Ml 1
ausgewiesen. Diese Festsetzung erfolgt, da durch die Erweiterung der Baugrenzen im SO
Einkauf vorhandene Stellplatze entfailen. Dartiber hinaus sind durch diese Festsetzung
Stellplatze fur die Wohnbebauung des M| eindeutig zugeordnet und Parksuchverkehre
werden vermieden.

1.2. Bauweise

1.2.1. Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gemaR § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Dabei werden (teilweise) sehr groRzigige Baufelder ausgewiesen, um eine
grofere Variabilitat in der Bebauung zu erméglichen. Im Rahmen der 1. Anderung werden
die Baugrenzen des SO Einkauf und des Mi 1 nochmals erweitert um so die Moglichkeit von
Anbauten fur Verkaufs- und Lagerflachen zu schaffen. Die VergréRerung der Baugrenzen
hat keinen Einfluss auf die Einhaltung der maximalen Verkaufsflache von 1900 m2 (s.a.
Textlichen Festsetzung | Nr. 1.3.1).

1.3. Mah der baulichen Nutzung

1.3.2. Mischgebiet

Aufgrund des vorhandenen Baukdrpers und der jetzt neu festgesetzten Flache fir Gemein-
schaftsstellplatze/Gemeinschaftsgaragen wird die Grundflachenzahl (GRZ) des Ml 1 auf 0,6
erhoht. Gleichzeitig wird die GFZ nicht mehr festgesetzt, da die Geschossfliche durch die
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GRZ und die Anzahl der Vollgeschosse (Il + S (S = Staffelgeschoss) eindeutig festgelegt
ist.

1.3.3. Sondergebiet

Aufgrund des vorhandenen baulichen Bestandes sowie der vorhandenen versiegelten Stell-
platzflache wird die GRZ auf 0,8 erhéht. Aus den gleichen Griinden wie im MI 1 dargelegt,
entfallt auch hier die GFZ-Ausweisung.

1.6. Fliachenbilanzen

1.6.1  Flachenbilanz der 1. Anderung

Bruttobauland (Gesamtflache) = 15 725 m?
Mischgebiet 1 = 3 192 m?
S0 Einkauf = 4613 m?
Allgemeines Wohngebiet 3 = 7920 m?

1.6.2 Flachenbilanz fur den BP 22 gemafl B-Planausweisung nach der 1.

Anderung

Bruttobauland = 107 340 m?
(Gesamtflache)
A. Uberértliche Verkehrsflache = 0m?
= Nettobauland = 107 340 m?
[. Mischgebiet = 15171 m?
.. Sondergebiet = 4613 m?
1. Flache fur Gemeinbedarf = 4233 m?
= Bruttowchnbauland = 83 323 m?
. Flache fir den internen flieRenden Verkehr = 18 348 m?
J. éffentliche FuRwege = 7 890 m2
. offentliche Grunflache (inkl. Pflanz- und Erhaltungsgebote) = 10 427 m?

davon Spiel-/Bolzplatz = 4021 m?
. private Grinflache = 4812 m?
= Nettowohnbauland
(bebaubares Gebiet und private Garten) = 41 846 m?
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2. Baugestaltung

2.3  Vorschriften zur Griingestaltung

Die Begrinung von Carports und Garagen sowie Nebenanlagen zum offentlichen und
privatem Raum sind in der Textlichen Festsetzung Il Nr. 2.3 beschrieben. Dar{iber hinaus ist
die Gemeinschaftsgaragen-/Gemeinschaftssteliplatzaniage des MI 1 mit Rankpflanzen der
Pflanzliste 4 zu begrinen, um die zumeist monoton wirkenden Einhausungen optisch und
mit einem geringen Kostenaufwand aufzuwerten. Desweiteren werden damit auch
stadtokologisch wirksame Vegetationsflichen und Teillebensrdume fir die heimische Fauna
geschaffen geschaffen.

3. ErschlieBung

Die Verblndung zwischen Am Eicheneck und Ebereschenweg (vorhandenes Leitungsrecht -
A) wird im Rahmen der 1. Anderung das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht — E mit dazuge-
hériger neuer Textlicher Festsetzung | Nr. 3 Unterpunkt 3.5. Dieses Recht dient als einer-
seits der Erschliefung der Gemeinschaftsstellflichen/Gemeinschaftsgaragen, als Fullweg
sowie dem Schutz der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 30.03.2006

ausgefertigt am: 25.04.2006

(Untérschrift)

in Kraft getreten am: 01.05.2006



