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- - Stadtentwicklungsamt Glstrow

- 847)

‘A, Rechtsgrundlagen .

"Baugesetzbuch {BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung

vom 27.August 1997 (BGBI. | 8.2141, ber. | §.137).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstt‘]cke {Baunut-

' ..zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
- 'vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8, 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel
-3 fnvestut]onserlelchterungs und WohnbaulandG vom 22 April 1993
_(BGBI IS 486). .

_Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleltpiane und die Dar-
~ stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - F’IanzV 90)

vom 18 Dezember 1980 (BGB[ | 1991 5.58).

v

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
' 5Ma| 1998 (GVOBI M-V 8468) _

- Gesetz zum Schulz der Natur und Landschaft im Land Mecklen-

burg-Vorpommern (LNatSchG M-V) vom 2‘1 Jull 1998 (GVBI M-V S

‘Gesetz tber Naturschutz und Landschaﬁspﬂege (Bundesnatur-

schutzgesetz - BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 21 September 1998 (BGBI. |'S. 2994),

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesefz (KrW lAbfG) vom 27.09.1984

" {BGBL.| 8.2705).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23. September ‘1986 geandert

' durch Gesetz vom 12.11.1996 (BGB[ | S 1965)
- Wassergesetz des Landes M-V (LWaG) vom 30.November 1992
. -(GVOBL. S 669) zuletzt geandert durch Gesetz vom 2.Mérz 1993
: (GVOBE 5.178)

- Denkmalschutzgesetz Mecklenburg - Vorpommern (DS_C_hG .M-V)

vom 6. Januar 1998 (GVBI M-V 18.12)

- Straken und Wegegesetz des Landes M-V (StrWG M- V) vom 13

Januar 1993 (GVOBI M-V S. 42)

* * 20, Februar 2000



4 _ o . - ' ' - ' “Begriindung

Stadtentwickiungsamt Gistow - S .. 29, Februar 2000
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1. Véranlassung und .
Erforderiichkeit.

2. Anderungsbereich

1. - Generelle
Zlelvorstellungen des
.Plans

Stadtentwicklungsamt Gostrow -

B. Planungsgegénstand

-Der vorzeitige Teilbebauungsplan ‘West 2a Hasenwald' der Stadt
- Gilstrow wurde am 24.02.1994 als Satzung beschlossen und vom
‘Innenminister mit Schreiben vom 07.10.1994 genehmigt. Von der
- Genehmigung ausgenommen wurde der sidliche Teil des Planes,

weil der Immissionsschutz fiir die Wohnbebauung nicht gegeben

Fir diesen Teilbereich ist der Tellbebauungsplan 'West 2a Hasen-

wald - Molchkuhle' im Verfahren, der den verénderten Bedingungen
des Gilstrower Wohnungsmarkts, auf dem Einzel-, Doppel- und Rel-

, henhauser den urspriingtich vorgesehenen Etagenwohnungen vor-
-gezogen werdern,. Rechnung trégt. Dies ist auch lrn Anderungsbe-
: reich vorgesehen :

' Die Stral’&enfuhrung im Tellbebauungsplan 'West 2a Hasenwald -

Molchkuhle' l&st eine Anpassung im bereits genehmigten Teil des.

-Teilbebauungsplans. 'West 2a Hasenwald’ aus. Das Baugebiet fiir
.Einfamilienhéuser am westlichen Siedlungsrand wird entsprechend

nach Osten erweitert und anstelle des noch nicht realisierten Ge-

+ schosswohnungsbaus kéinnen bei dieser Gelegenheit dem heutigen
- Bedarf entsprechende Rethenhauser vorgesehen werden.

Der Anderungsbereich umfasst die Flursticke 42 (teilweise), 48/1
(teilweise), 48/2 (teilweise), 49/2, 49/4 (teulwe1se) und 49/6 der Flur-
79 der Gemarkung Gistrow. .

Er Ilegt im westlichen Teil des Teilbebauungsplans, erfasst im Nor-
den die Halfte des Kuhlenwegs, und grenzt im Stiden an den im

~Verfahren befindlichen Tellbebauungsplans ‘West 2a Hasenwald -
-Molchkuhle’ an, Der Anderungsbereich ist etwa 0,72 ha grof.

C. "Planinhalt

Seit den ersten Planungstberlegungen zur Bebauuhg der Weststadt

~“hat sich die Situation auf.dem Wohnungsmarkt in Gistrow erheblich
- veréndert. Aufgrund der zahlreichen realisierten Wohnungsbauvor-

haben muss heute davon ausgegangen werden dass der Bedarf an

- Wchnungen in Form des Geschosswohnungsbaus gedeckt ist

7 Aus diesem Grund wurde die stadtebaullche Konzeptlon uberarbel- |
“tet und an die Nachfrage angepasst. Vorgesehen sind nun Einzel-

“und Renhenhauser die an den Ioka]en Wohnbedurfmssen orlentlert
sind o : -

Im benachbarten Teﬂbebauungsplan 'Hasenwald Molchkuhle smd

~« fur die entsprechenden Baugebiete eine Relhe von Festsetzungen

(Nebenanlagen Pfianzgebote) entwickelt worden, die nunmehr. auch
fur den Anderungsberelch des Tellbebauungsplans 'West 2a Hasen-
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- wald' ubernommen werden. Damit ist eine Gleichbehandlung der zu-

~ ktinftigen Baugrundstticke mit gleichen Gebaudetypen in den beiden
Teilbebauungsplénen gewshrleistet. Das wird die Handhabung fiir
Bauherren und Verwaltung gleichermafien erleichtern. B

" 2. Wesentlicher = " . Der Geltungsbereich der 1.Anderung des Telibebauungsplans setzt
Planinhalt . =~ - - reine Wohngeblete, Verkehrsflachen und Flachen fir MaRnahmen
L . zum. Schutz, zur Pflege und zur Entwmklung von Natur und Land-
: schaﬂ nach § 9 (1) BauGB fest : C

. 3. Abwigung, - "Art und Maf der baulichen Nutzung blenben unverandert ebenso die
" Begrlindung der entsprechenden textllchen Festsetzungen i
- Anderungen I

Es werden folgende Anqerungen vorgenommen;

3.1 Uberbaubare Flachen, Die uberbaubaren Fl&chen sird den neuen Gebdudetypen ange-
‘Bauweise - passt und nehmen auf die verénderte Strallenfilhrung Riicksicht. -
E : ' - Insgesamt verringern sich die Uberbaubaren Fichen dadurch, Sie
werden im Sinne planerischer Zurlickhaltung nur mit Baugrenzen
_definiert, die bisher vorgesehene Baulinien ersetzen. Die offene
Bauweise entfallt in den Baufeldern 1.1 und 7.1, um bei einer Rei-
henhausbebauung auch die Mogllchkelt der Realtellung Zu haben.

- 3.2 Nebenanlagen . Fur die E:nzel und Reuhenhausbebauung werden die glelchen Re-

o e oo ~ - gelungen fiir Nebenanlagen angestrebt, die fiir diese Art der Bebau-

ung im benachbarten Teilbebauungsplan West 2a 'Hasenwald—_
Molchkuhle' nach dessen Festsetzung gelten sollen.

‘Kellerersatzraume Der grundsétzlich mogllche Verzicht auf Keller ist mit entsprechen-
: o . den’ Nebenanlagen verbunden - sogenannten Kellerersatzraumen.
Bei der engen Nachbarschaft (lnsbesondere in Reihenhausanlagen)

" soll eine geregelte Anordnung dieser notwendigen Bauten an der.

vorderen und der hinteren Grenze der Baugebiete erfolgen. Damit

-sollen zuglelch Abschirmung und -stédtebauliche Ordnung -erreicht

werden. Die Nebenanlagen werden auf die Baugebiete (Baufelder

1.1, 7.1, 8.0) beschrankt, um ihre Errichtung auf Grundsticksteilen

Cozu verhindern auf denen Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und

o zur Entwmk]ung von Natur und Landschaft festgeselzt sInd :

' _'Dles wurd durch eine textllche Festsetzung mit folgendem Wortlaut
.geregelt o - _ o .

" Yn den Baufe!dern 1. 1 und 71 sind je Grundstu‘ck max;mal Zwei .

Kellerersatzréume mit jewer!s hdchstens 6 m2 Grundfidche zuldssig. - -

- -Die Kellerersatzrdume 'missen an der Grenze der Baugebiete plat- _
ziert werden. ' : .

-, Stadtentwicklungsamt Glistrow ' T . S Lo S 28, Feb_rﬁarEUOD
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- Fur die Réihenhausgrundstﬂcke sind mit jeweils zwel Platzen aus-
_-reichend Stellplétze auf den Gemeinschafts-Stellplatzanlagen vor-

gesehen, auf den Grundstiicken selbst sollen Stellplatze, Carports,

' 'und Garagen die unversiegelten Freiflachen nicht weiter verringern.

Im Baugebiet fir Einzelhduser (Baufeld 8.0) sind sie ‘méglich, ‘a]iér~

| - dings nur auf den groRzigig bemessenen (berbaubaren Grund-.. . . °
- sticksflachen. Dies wird durch eine textllche Festsetzung I'Tl]'[ fol~ '
: gendem Wortlautgeregelt : A

- ’Auf den mcht uberbaubaren Grundstucksﬂachen smd Garagen,
_ Carports und Steflplafze unzu!asswg '

" Die Stral&enve.rkehrsﬁéche wird in dem von Norden.nach S;L'l'den ver-

laufenden Tell um etwa 5 m ostwérts verschoben. Damit wird der
Anschiuss zur verdnderten Fiihrung Im siidlich angrenzenden Teil-

. bebauungsplan Wes,t‘z_a Hasenwald-Molchkuhle' hergestellt -

An der Westgrenze des Geltungsbereiches verlauft zwischen dem

Kuhlenweg im Norden und der Schweriner Chaussee im Siden ein
unbefestigter Feldweg. Dieser Weg dient als landwirtschaftlicher =
Wirtschaftsweg und ist eine wichtige fuBléufige Verbindung von der

'_Schwermer Vorstadt zum Naherholungsgebiet Sumpfsee. Der Weg
-sall picht fiir den allgemeinen Fahrzeugverkehr ausgebaut werden.
In der Pianzeichnung wird diese Verbindung deshalb als 'Verkehrs-

flache besonderer Zweckbestimmung unbefestigter Feldweg fest-

: geseizt

lm Baugebiet westlich der Strafke ist an deren nérdiichen Ende ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, das der Erschliefiung
des ndrdlichen Tells des Baufeldes 8 dient, wo dieses nicht unmit-

: telbar an der dffentlichen Strale liegt: Um diese Rechte Zu sichern,
ist diese Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlie- -

ger und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-

. . gungstréger zu belasten. Dem dient eine neue textliche Festsetzung
" mit folgendem Wortlaut :

“D.re mit B beze:chnete Flache ist mit einemn Geh- und Fahrrecht zu-
+‘gunsten der Anlfieger und ginem Le:tungsrecht zugunsten der Ver— '
: und Entsorgungstrager zu belasten ' : S

' _D[ese textllche Festseizung wurd erganz’t um die Begunstlgten bei
Fléche B:

'Die mit B bezeichnete Fldche lst mit einem Le:tungsrecht zugunsten '
der Ver— und Entsorgungstrager zu belastern'.

Dle.,Oberﬂachenenhﬂésserung im Geltungsbereich, fir die ein Mul-

.den-Rigolen-System . vargesehen war, ist aufgrund, der Bodenbe-
- schaffenheit inzwischen anders gelost Die textllche Festselzung 12
; wurd dern angepasst ' : .

29, Februar 2000
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Begrt‘)ndﬁng

’Das_ ‘anfallende Niederschlagswasser ist in das 'Regenrﬁc'khalte—

becken einzuleiten. Schadstoffbelastetes Oberflichenwasser - ist
- durch natirliche Remlgungsstufen oder technische Anlagen zU rej-
-.mgen : S

;Da dle gegenwértlge Kapazltat des Regenrdckhaltebeckens Im Tell—

. bebauungsplan West 2a Hasenwald- Molchkuhle durch die vorhan-

- dene Bebauung bereits ausgeschopﬂ wird, werden im Rahmen der

- ErschlieBungsplanung fir das Gesamtgebiet weltere Regenmck-
' haltungsmoglichke[ten erforderllch :

o 'Dle textllche Festsetzung 13 dle eIn Leitungsrecht far das Mu]den-
‘Rigolen-System sichern sollte entfallt Ebenso die dafur reservlerte-

Fléche A,

Pﬂanzgebote und Einfriedungsregelung werden an die in der Sied-

lung im Tellbebauungsplan 'West 2a Hasenwald-Molchkuhle' ge-
. troffen Festsetzungen angepasst. Begriindet wird dies mit der beab- " -
- ',sichtigten;nach Volumen und Typ gleichartlgen Bebauung :

In den Baugebleten werden mehrere Pflanzgebote ausgesprochen

Diese Mafnahmen sollen die ékologischen Funktionen auf den an-
gesprochenen Flachen unterstitzen und - ihren landschafts-
asthetischen Wert erhdhen. Sie haben damit Bedeutung fir die

-~ Gestaltung und die Kompensation der unvermeidlichen. Eingriffe.

(Dle MaRe. fiir den Stammumfang entsprechen den Ubllchen Anga-

- ben in Baumschulkatalogen)

Die textlichen Festseizungen Nr 6 und 7 zu Pflanzgeboten auf Bau-

_ grundstticken werden ersetzt durch elne Festsetzung mlt folgendem-
o Wortlaut - . Lo

'Auf den nicht dberbaubaren Grundstdcksﬂachen ist je angefangene .
200 m2 mindestens ein kiein- oder mittefkroniger Laubbaum gemag
Pflanzliste 3 mit einem Stammumfang von 10/ 12 cm oder ein hoch-

; stémmlger Obstbaum anzupflanzen. Fiir zwei zu pflanzende B&ume
ist alfernativ die Pflanzung eines grofRkronigen Laubbaumes geméan
. Pflahzliste A mit einem Stammumfang von 12/1 4 cm zuldssig'.

Dabei entsprlcht die Pﬂanzllste A der Llste 3 Im TexlbebauunQSplanx

L Hasenwald Molchkuhle

- ._"Dle textliche Festselzung Nr4 dle die Gestaltung von Elnfrledungen -
o regelt wird ersetzt durch eme Festsetzung mlt folgendem Wort]aut

" ’A!s Emfnedungen an Strafen und Wegen sind ausschheﬂhch aus

Laubgeholzen gemal Planzliste B zusammengesetzte Hecken bis.

1,5 m Hohe zuldssig. Zwischen privaten Grundstiicken kann eine
- Einfriedung auch mit brs zu 1 5m hohen Ho!z- oder Drahtzaunen
- erfolgen ; .

‘ ';Damlt entfallt auch dle zexchnerlsche Darstel[ung der Heckenpﬂan-

zung am Sidrand des Baufeldes 7.1. Die Pflanzliste B entspricht
der Liste 4 im Teilbebauungsplan Hasenwald-Molchkuhle. - :

2 29; Fébruar 2000
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Anpflanzung von
strallenbegleitenden
“Baumreihen

Erhaltung und Ersatz
von Anpflanzungen

3.7 Bul&geidvorschriften _

4. Nachrichtliche

- Ubernahme und
Hinwelse L

.Nachrfchtilche
e -Ubernahme

& TrlnRWasserschulz

Stédtentwlcklungsa_mt Glstrow

. .Wjegén‘ der geringen Breite,'der festgesetzten Stralenverkehrsfla-

chen sind die Baumpflanzungen in den Baugebieten auf privaten

- Grundsticken und Stellplatzfiichen vorgesehen. Sie erfolgen derart,

dass der Emdruck eIner den Stral%enraum pragenden Reihe ent-

steht.

Die Be'grl‘.lnung im Straenraum hat aus grinordnerischer Sicht eine

~Vielzah! positiver Wirkungen. Neben einer atiraktiven Gestaltung:

des Stralenraumes werden vorhandene Griinstrukturen innerhalb
und auBerhalb des Geltungsbereiches verkniipft.und Lebensréume

-besonders fiir Insekten und Végel geschaffen. Durch Beschattung
- des Straflenraumes und Verdunstung (ber das Laubwerk wird der

fir versiegelte Berelche wichtige klimatische ALISQ|EICh geschaffen,
Der Erholungswert Im F’Iangeb[et wird erhoht. : S

Die textiiche Festsetzung Nr.5, die die Anpﬂanzung von strarlenbe-
gleitenden Baumen regelt, wurd ersetzt durch eme Festsetzung m1t

E folgendem Wortfaut

_'Enﬂang der Strafse .rst fiir jeWEh'S zwei Grundstucke auf der Grund-'
- stlicksgrenze im Abstand von 2 m zur Verkehrsfiche ein Laubbaum

mit einem Stammumfang 14 /16 anzupﬂanzen Folgende Bauman‘

] rstzu verwenden:

Ap_fe_l-Dorn _ (_Cratae_gué lavallei 'Carrierel')

: Um die vorgeschriebenen Anpflanzungen auf Dauer zu erhalten wird
- deren Pfiege und ihr Ersatz im Falle eines Abgangs mit der folgen-
: den textllchen Festsetzung gerege[t

‘Alle Anpﬂanzungen gemds Pflanzgebot sind auf Dauer zu erhalten

. und bei Ausfah' durch gleich werf:ge Ersatzpﬂanzungen zu ergdnzen

Die Landesbauordnung ]VI-V erdffnet die Mt‘jglichkeit, Verstb‘rse ge-

-.gen gestalterische Vorschriften nach LBauO mit Buligeld zu ahn-

den, wenn darauf in der Satzung verwiesen wn'd Die text[iche Fest— -

- ‘setzung Iautet

".,‘Ordnungsw.'drig im Smne des § 84 (1) Nr1 LBauO M-V handeft,
- wer. fahrldssig gegen die gestaitérischen Festsetzungen gemaB
- Landesbauordnung verstéit. Die Ordnungsw:dngke:t kann rnit einer
o Geldbuﬂe bis zu 500. ooo DM geahndet werden. ' c

- Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des
-Oberfléchengewassers Warnow. Die fir das Plangebiet geltenden .
" Verbote, Nutzungsemschrankungen und Anlagen fir Trinkwas- -,
‘'serschutzzonen |1 sind elnzuhalten (8§ 136 Wassergesetz des Lan- _
des Mecklenburg Vorpommern) .

© 29, Februar 2000



] 10' o R ) . : : ' .-"Begriindung'

: H_inweise

‘Bodendenkmale - Fdr Bedendenkmale, die bei Erdarbelten zufalllg neu entdeckt wer-
S ' . den, geiten die Bestimmungen des § 11 Denkmalschutzgesetz. M-V.
* In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu
_ benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ein-
- treffen eines Mitarbeiters oder. Beauftragten des.Landesamies. fur
. Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die
‘ Verpﬂlchtung erllscht finf Werktage nach Zugang der Anzelge '

‘Der Beglnn der Erdarbelten ist der Unteren Denkmalschutzbehorde

_ und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spatestens zwel Wo-

- -chen vor Termin schriftich und verbindlich mitzutellen, um zu ge-

‘wahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes filr-

Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventu-

- ell auftretende Funde geméR §. 11 DSchG M-V unverziglich bergen

- . S S und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzogerungen der
R o - Baumal&nahmen vermieden (vgl § 11 Abs.3).

Altlasten S  Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastun-
' B ' _gen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung,
* Austritt von verunreinigten Flissigkelten, Ausgasungen oder Reste

alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle usw. ange-

~ . troffen, ist der Grundstlckeigentiimer als Abfallbesitzer zur ord-

nungsgeméen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach .

. §11 Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (KrW-/AbfG) vom

- 27.09.1994 (BGBLI 8,2705) zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Ge-

: nehmigungsverfahrensbesch[eunigungsgesetzes vom 12.09.1996

(BGBI.| 5.1354) verpﬂlchtet Er untertlegt der: Anzelgepﬂlcht nach

§ 42 Kriw-/AbfG. ' R

‘Stadtentwickiungsamt GUstrow . - o 29, Februar 2000
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1. Auswirkungen d‘er‘
- Anderung auf die :
- Umwelt :

B Eingriffe

-~ Verkehrliche 3
- Auswirkungen

2, Haushaltsmﬁl?.ige
- Auswirkungen

" Stadtentwicklungsamt Gastrow

ausgefertigt am: 16,086, ?009

: Rechtskraft selt 01 07 2000

" D. Auswirkungen der Anderpng o

Insgesamt werden die Uberbaubaren Fléchen und die Stralenver- -
kehrsfldchen und damit die Versiegelung durch die vorgesehene
Plananderung.gert. Das definierte MaR - der Nutzung (GRZ, GFZ,
Geschosszahlen) blelbt gleich, ebenso die Fléche fir MaRnahmen.
zum Schutz, ‘zur Pﬂege und zur Entwmklung von Natur und Land-‘

' _ 'schaﬁ

.' Neu Zu berucksichtigende Engrlffe werden mcht ausgelost

Anderungen an dem zum Tellbebauungsp!an "West Nr 2a Hasen-

- wald' erarbeiteten Grilnordnungsplan und dem Kompensationskon-~ .
- zept sind nicht geboten und weitere Pflanz-, Pflege und Erhaltungs-
_-mal&nahmen deshalb nlcht erforderlich

'_Bel der verringerten Anzahl der Wohnelnhelten sind nur posmve _

AusWIrkungen auf den Verkehr in der Siedlung zu erwarten

Die Planungskosten und die erforderiichen Mittel fiir den Bau der 6f-
fentlichen Straen und Erschliefungsanlagen werden auf der

- Grundlage eines stédtebaulichen Vertrags von einem. Vorha-
' bentréger erbracht. Dle 6ffentlichen ErschlieBungsaniagen werden

anschlielend der Staclt Gustrow kosten- und [astenfrel zur Nutzung
ubertragen S .

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am 25,05.2000

" 20, Februar 2000



