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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Mit Beschluss der Stadtvertretung vom 26.09.2015 wurde die Verwaltung
beauftragt, stets einen Pool von mindestens 80 kurzfristig erschlieBbaren
Bauplatzen vorzuhalten. Die Untersuchung méglicher daflir geeigneter Fla-
chen hat ergeben, dass die Flache des Sportplatzes Fischerweg die grund-
satzliche Eignung flr die Entwicklung zu einem Wohngebiet besitzt. Der
derzeitige Pachter beabsichtigt, die sportliche Nutzung aufzugeben und in
die SpeicherstraBe (Jahn-Stadion) zu verlagern.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt,
sodass die Entwicklung eines Bebauungsplans mit der stadtebaulichen
Zielstellung eines Wohngebiets gemaB § 8 Absatz 2 BauGB gegeben ist
(vergleiche hierzu Abbildung 3).

GemaB § 13 a BauGB besteht bei Wiedernutzbarmachung von Flachen und
Nachverdichtung die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufzustellen, d. h. Aufstellung im beschleunigten Verfahren, wenn
innerhalb des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache im Sinne § 19
Absatz 2 BauNVO oder eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 fest-
gesetzt wird.

Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) BauGB genannten Schutzgiter, Schutzgebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung sowie Europaischer Vogelschutzgebiete ist durch die be-
absichtigten Festsetzungen nicht zu befirchten. Hier ist auf die bereits be-
stehenden Nutzungen zu verweisen.

Die Zulassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung ist nicht geplant.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Aus
diesem Grund wird unter anderem keine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB durchgefluhrt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 91 ,Fischerweg"
wurde in offentlicher Sitzung durch die Stadtvertretung der Barlachstadt
Gustrow am 15.02.2018 gefasst.
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2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. I. 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 geandert
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. I 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) zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Hauptsatzung der Barlachstadt Giistrow in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Lage- und Hoéhenplan des Vermessungsbliro Wagner/Weinke, Garten-
straBe 16, 18273 Gistrow Lagebezug ETRS 89; H6henbezug DHHN92
(Dezember 2018)
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der nachstehen-
den Ubersichtskarte dargestellt und belduft sich nun auf eine Fldche von

ca. 2,4 ha. Er erstreckt sich auf die Flurstlicke 40/2, 40/3 und 49/89 (tlw.)
der Flur 43, Gemarkung Gustrow.

e ﬂl_
ﬁ"‘?“t‘r\!

Geltungsbere/ch

n
a
-
-
-
a
-
.
e
a
-

....2--..

Abbildung 1: topographische Ubersichtskarte mit Darstellung des rdumlichen Geltungsbereiches
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4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsédtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaBB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flr gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht. Bei den Grundsatzen der Raum-
ordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussa-
gen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben flr
nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Flir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlcksichtigungs-
pflicht. Fir Planungen und MaBnahmen der Stadt Glstrow 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)

e 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 UuUber 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 raumliche 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 Auswir-
kungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthdlt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.
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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 réaumliche Zusammenfihrung 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 die derzeit noch als Sportplatz genutzte Flache ist dem
unbeplanten Innenbereich der Barlachstadt Glistrow zuzuordnen.

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 Uberértliche 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.

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 allgemeinen Wohngebietes erflllt die 0.g. raumord-
nerischen Anforderungen, denn die hier geplanten Einfamilienhduser sind
bedarfsgerecht auf die standige Nachfrage bei der Stadt Glstrow zurtck-
zufihren.

Bearbeitungsstand: November 2019 Bebauungsplan Nr.91 der Barlachstadt Glstrow
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Daruber hinaus ist der Planungsraum im Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache ausgewiesen und bindet im Siden und Osten unmittelbar
an bestehende Siedlungsstrukturen an.

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

H *. 2 - _:w'. n-' Z = ! "VA*“.'-“‘ 1

Abbildung 2: 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 3: 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 behérdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Stadt oder Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelba-
ren Rechtswirkungen im Verhaltnis zum Blrger nach auBen. Dennoch bil-
det er die Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs.2 BauGB.
Demnach sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Die Barlachstadt Glstrow verfligt lUber einen rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan. Der Geltungsbereich wird darin als Wohnbauflache ausgewie-
sen.

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

Zum zuklnftigen Wohnraumbedarf, der demographischen Entwicklung so-
wie der daraus resultierenden Wohnbauflachenentwicklung der Barlach-
stadt Gustrow wird auf die Ubergeordnete Ebene des Flachennutzungs-
plans verwiesen. Nur hier ist eine entsprechende Auseinandersetzung fir
das gesamte Hoheitsgebiet der Stadt sinnvoll.

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Neubekanntmachung der digitalen Fassung des wirksamen Fla-
chennutzungsplans der Barlachstadt Glstrow von September 1999 (ungefahre Lage
des Planungsraums rot markiert)
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Das Areal des Sportplatzes ndérdlich des Fischerweges und sidlich des
Magdalenenluster Weges besticht durch die ruhige Wohnlage sidlich des
Inselseekanals.

Das Grundstick ist eingezaunt und wird nahezu vollstandig durch Baum-
reihen, in denen die Baumart Ahorn vorherrscht, eingefasst.

Eine bauliche Vorpragung besteht im westlichen Teil des Geltungsberei-
ches durch das Sportlerheim sowie ein Abwasserpumpwerk.

Ostlich, sidlich und westlich dominieren Wohnnutzungen das umgebende
Erscheinungsbild.

Das Gelande des Sportplatzes ist sehr eben, liegt aber gegenliiber dem Ni-
veau des Fischerweges etwa einen Meter tiefer.

Suddwestlich des Plangebietes bestimmt eine zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung das Stadtbild, im Osten hingegen eine Bebauung mit frei stehen-
den Einfamilienhdusern mit ausgebautem Dachgeschoss.

Abbildung 5: Blick auf den Planungsraum in Richtung Osten

Aufgrund der bestehenden Nutzungen hat der Geltungsbereich keine Be-
deutung fir den Arten- und Biotopschutz.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das Planungskonzept unterstutzt die allgemeinen Bestrebungen der Bar-
lachstadt Gustrow, dem demographischen Wandel durch die Neuschaffung
von Wohnbauland entgegen zu wirken und damit insbesondere den Zuzug
von Einwohnern in Verbindung mit der Schaffung von selbstgenutztem
Wohneigentum zu férdern.

Im Rahmen der dazu flir das Wohngebiet ,Fischerweg" diskutierten stad-
tebaulichen Entwurfsplanungen wurden durch die Stadt vier Varianten ge-
pruft. Die nachstehende Vorzugsvariante wurde als Grundlage der verbind-
liche Bauleitplanung weiterentwickelt.

.....

Bebauungsplan Nr. 91
"Fischerweg" der Stadt Glistrow

Vs’ > B % o y
Stadtebaulicher Entwurf - MaRstab 1 - 750 s4b ® N - ) e 7 -
~ o oA A‘ B e mv - A Aof "" ﬁ I
romgeriae KNriLeriern siru i uie criwscrieiaunygsiinuurly €inygeiiusscil.

e insbesondere der Magdalenenluster Weg ist durch seinen wegebe-
gleitenden Baumbestand nicht fur eine verkehrliche ErschlieBung des
Planungsraumes geeignet

e konzeptionell sollen bestehenden Gehdlzstrukturen als natdrliche
Eingrinung des Planungsraumes weitestgehend erhalten bleiben

e Zufahrtsmdglichkeiten zu den geplanten Wohngrundstiicken sollen
ausgehend von einem neu herzustellenden Kreisverkehr am Fischer-
weg ausschlieBlich Uber die gebietsinterne RingerschlieBung zugelas-
sen werden
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der von der Stadt formulierten Planungsziele erfolgt die
Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten gemaB § 4 BauNVO. Ausge-
hend von den in § 4 Abs. 2 BauNVO formulierten grundsatzlichen Zulas-
sigkeiten wird der Schaffung von selbstgenutztem Wohnraum ein besonde-
res Gewicht beigemessen.

Das gewahlte MaB der baulichen Nutzung zur Geschossigkeit und zur Héhe
baulicher Anlagen reflektiert diesen Ansatz und den durch die Stadt er-
kannten Bedarf an Einzel- oder Doppelhdausern im Stadtgebiet.

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO bleiben deshalb unzulassig.
Eine Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung wlrde das Potenzial far
mehrgeschossige Wohnhdauser mit drei bis sechs Wohneinheiten bieten.
Diese Entwicklungsmdglichkeit entspricht jedoch nicht der oben beschrie-
benen stadtebaulichen Zielstellung.

Entsprechend der Obergrenze flr die Bestimmung des MaBBes der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Flachenbilanz

Geltungsbereich: 23.859 m2
Allgemeines Wohngebiet: 18.979 m=2
Offentliche Verkehrsflachen: 3.626 m2
Offentliche Grinflachen: 661 m?2
Flache flr die Abfallentsorgung: 463 m?2

Durch die gewahlte Grundflachenzahl von 0,4 sind innerhalb des allgemei-
nen Wohngebietes mit einer Flache von 23.859 m2 maximal 9.544 m2 als
maximale Uberbaubare Grundflache mdglich. Dadurch wird die in § 13a
BauGB angegebene maximale Grundflache von weniger als 20.000 m2 un-
terschritten.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild beabsichtigt die Barlach-
stadt Gustrow die Hohenentwicklung Uber das MaB der baulichen Nutzung
zu beschranken. Aus diesem Grund wurde die Zahl der Vollgeschosse auf
Z=II begrenzt und die Hohe baulicher Anlagen auf 7,50 m festgesetzt. Ei-
ne Ausnahme bildet das Baufeld WA 4. In Anlehnung an die dstlich beste-
henden Einfamilienhdauser wird hier eine Maximalhdhe von bis zu 8,50 m
moglich sein. Als unterer Bezugspunkt soll die jeweilige Hohe des zuge-
wandten Fahrbahnrandes der anliegenden ErschlieBungsstraBe maBgebend
sein.

Um den gewlinschten Wohngebietscharakter als Einfamilienhausgebiet
planungsrechtlich abzusichern, wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen
je Wohngebadude eingeschrankt.

Bearbeitungsstand: November 2019 Bebauungsplan Nr.91 der Barlachstadt Glstrow
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Die Festlegung der Baugrenzen erfolgte anhand der 6rtlichen Gegebenhei-
ten und vorhandenen Wohnnutzungen sowie der bedarfsgerechten Zuord-
nung der BaufeldgréBen gemaB den Anforderungen an heute ubliche Ein-
familienhauser.

Zur Vermeidung von ungewollten Beeintrachtigungen des wertgebenden
Geholzbestandes sollen Carports und Garagen ausschlieBlich innerhalb der
festgesetzten Baufelder zuldssig sein.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.1.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind gemaéB
§ 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebédude die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmen im Sin-
ne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulédssig.

1.1.2 AuBerhalb der durch die Baugrenze gekennzeichneten (berbaubaren
Grundsticksteile der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind
Garagen und Uberdachte Stellplétze sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO unzulassig.

1.1.3 Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird geméaB § 18 BauNVO fiir
die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 auf 7,50 m und fiir das
Allgemeine Wohngebiet WA 4 auf 8,50 m begrenzt. Als unterer Be-
zugspunkt gilt die jeweilige Héhe des zugewandten Fahrbahnrandes
der anliegenden ErschlieBungsstralBe.
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6.3 Fldachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Abgesehen vom gesetzlich geregelten Gehdlzschutz sind aufgrund der ge-
ringen Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz keine Festsetzungen im
Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 oder 25 BauGB erforderlich. Entsprechend
wurde der im Geltungsbereich befindliche wertgebende Baumbestand zum
Erhalt festgesetzt.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

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:

1.2.1 Je Wohneinheit der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind
jeweils zwei Pkw-Stellpldtze vorzuhalten.

6.5 Umweltpriifung

GemaB § 13a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren
wird gemaB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen.
Eine Beeintrachtigung der Schutzguter ist durch die beabsichtigte Planung
nicht zu beflirchten.

Vermeidung und Minimierung

Der Geltungsbereich pragende Baumbestand wird in der Planzeichnung
zum Erhalt festgesetzt. Der Erhalt dieser Baume ist dauerhaft zu sichern.

Notwendige Gehdlzentnahmen haben unter Berlcksichtigung avifaunisti-
scher Anforderungen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
eines Jahres zu erfolgen.

Hinweis

Samtliche fir den Abbruch vorgesehenen Gebaude 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 Verbotstat-
bestdnde im Sinne von § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintre-
ten bzw. durch welche MaBnahmen sie vermieden werden kdénnen, sind bei
der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock vor Abrissbeginn
einzureichen.
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6.6 Verkehr

Flir den Geltungsbereich und die hier zulassigen Nutzungen soll die ver-
kehrliche ErschlieBung ausgehend vom Fischerweg lUber einen neu herzu-
stellenden Kreisverkehr und eine ringférmige ErschlieBungsstraBe inner-
halb des Planungsraumes erfolgen.

Die festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen mit einer Breite von sieben
Metern sollen dann im Rahmen der vertiefenden Planung der Verkehrsan-
lagen als verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet werden.

Eine konkrete Einteilung und Bemessung der geplanten Verkehrsanlagen
ist nicht Bestandteil der Regelungen des Bebauungsplans. Hierzu wird auf
die nachfolgende ErschlieBungsplanung verwiesen.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die Zufahrtsmoglichkeiten vom
Fischerweg aufgrund der dort vorgegebenen Einteilung des o6ffentlichen
Verkehrsraumes und der bestehenden GroBgehdlze ausgeschlossen wird.

GemaB § 12 der BauNVO sind in Wohngebieten Stellplatze und Garagen
nur fir den, durch die zugelassene Nutzung, verursachten Bedarf zulassig.
Je Wohneinheit der allgemeinen Wohngebiete sind jeweils zwei Pkw-
Stellplatze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

Im westlichen Bereich des Planungsraumes werden zusatzlich bedarfsge-
recht 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

7. Immissionsschutz

Derzeit sind keine wesentlichen Immissionswirkungen im Planungsraum
vorhersehbar, die zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne
von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte
fihren kénnten.

8. Wirtschaftliche Infrastruktur
8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich westlich auf dem Flurstick
40/3 ein Abwasserpumpwerk des Stddtischen Abwasserbetriebes Glstrow,
welches als solches erhalten bleiben muss.

Dariber hinaus verlaufen zwei Regenentwasserungsleitungen DN 800 B
quer durch den nordwestlichen Geltungsbereich, die einschlieBlich ihrer
Leitungszone von baulichen Anlagen freizuhalten sind.
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Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine
Anpassung des im Planungsraum bestehenden Versorgungsnetzes mit
Wasser, Abwasser und Fernwarme erforderlich.

Es ist geplant, das Schmutzwasser in das vorhandene Abwasserpumpwerk
einzubinden. Das anfallende Regenwasser soll gesammelt werden und im
Bereich des Flurstlicks 43/3 der Flur 43 innerhalb der Gemarkung Gustrow
unmittelbar nérdlich des Planungsraumes in ein dort bestehendes Regen-
riuckhaltebecken abgeleitet werden.

Hierzu wird ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten des Stddtischen
Abwasserbetriebes Glstrow festgesetzt.

Die mediale ErschlieBung mit Trinkwasser, Fernwarme und Strom soll aus-
gehend vom Fischerweg uUber die hier vorgehaltenen Anschlusspunkte er-
folgen.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden die Verkehrsflachen so festge-
setzt, dass die Trassenflihrung der Ver- und Entsorgungsmedien hier vor-
gehalten werden kann.

Neu geplante Gebdude innerhalb des ausgewiesenen Wohngebietes sind an
die offentliche Trinkwasserversorgung und Schmutzentwasserung anzu-
schlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

GemaB der Wasser- und Abwasserabgabensatzung unterliegen die Grund-
stlicke im Geltungsbereich der Beitragspflicht.

8.2 Gewadsser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewas-
ser. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Hinweis - Vorbeugender Gewédsserschutz

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzuflihrenden
BaumaBnahmen stellen eine Gewdsserbenutzung im Sinne des Wasser-
rechtes dar und bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die un-
tere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock.

8.3 Telekommunikation

Im betroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der
Deutschen Telekom AG vorhanden. Zur telekommunikationstechnischen
Versorgung des Planungsraums durch die Deutsche Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.
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Flir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so
frih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu
beachten.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzuflihren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann.

Bei der Baudurchfihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Bau-
geschehens anfallende Bodenaushub einer geordneten Wiederverwendung
gemaB den Technischen Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) zugefihrt wird. Wahrend der ErschlieBungs- und
BaumaBnahmen aufgefundene Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen.

Kampfmittelverdacht

Durch den Grundstickseigentimer ist vor Beginn der notwendigen Er-
schlieBungsarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung einzuholen,
um die Erforderlichkeit der Baubegleitung durch nach § 7 Sprengstoffge-
setz (SprengG) zugelassenen, fachkundigen Firmen sicherstellen zu kén-
nen.

Kampfmittelbelastungen

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt wer-
den, durfen weiterfihrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von
fachkundigen Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach §7 Sprengstoffge-
setz (SprengG) sind, durchgefihrt werden, bzw. legt der Staatliche Muni-
tionsbergungsdienst MV (Landesamt flr zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6, 19061
Schwerin) die weitere Vorgehensweise fest.

Asbestbelastungen

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur
durch Fachbetriebe -unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffver-
ordnung (GefStoffV) und der technischen Regeln fiur Gefahrstoffe ,Asbest,
Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) - erfol-
gen. Diese Arbeiten sind dem LAGuUS, Abteilung Arbeitsschutz und techni-
sche Sicherheit, Regionalbereich Nord spatestens 7 Tage vor Beginn der
Tatigkeiten anzuzeigen.
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8.5 Brandschutz

Die lichte H6he der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn ge-
messen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr flir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Ldéschwasserbedarfs ist gem. dem Arbeitsblatt W 405
(Februar 2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) fur mind. 2 Stunden eine Ldschwassermenge von mind. 1.600
[/min (96 m3/h) in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten.

Vorliegend kann die notwendige Loschwassermenge Uber das Wasserver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Glstrow GmbH abgesichert werden.

Abbildung 6: Ubersichtskarte mit den im Umfeld des Geltungsbereiches verfiigbaren
Léschwasserhydranten
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o. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine
Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998
(GVOBI.M-V, Teil I, S.12 ff.) die zustandige untere Denkmalschutzbehotrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fiur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind, der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige.
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