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Stadtverwaltung
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17 Aug. 2018

Zur Bearbeitung an:

Satzung der Stadt Giistrow iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
»Ostlich Bredentiner Weg“; Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
(1) Satz 2 BauGB

Entwurfsstand: Offentliche Auslegung April 2018

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange des
Landkreises Rostock zum o.g. Planentwurf gemiR § 13a (1) Satz 2 BauGB in
Verbindung mit § 4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch den Landkreis Rostock als Trager &ffentlicher Belange wird folgende Stellung-
nahme zum o.g. Planentwurf abgegeben:

%

Die Stadt Glistrow beabsichtigt mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 67 die bauliche
Nutzung im B-Plangebiet neu zu regeln. Von der urspriinglichen Planung verbleiben
der Name und die Grenzen des Geltungsbereiches. Der gesamte sonstige Rege-
lungsinhalt der Ausgangsplanung wird neu gestaltet.

2.

Die Stadt Gustrow verfugt Gber einen Flachennutzungsplan, der seit September 1999
wirksam ist. Seit dem gab es eine Reihe von Anderungen. Nach den Ausfiithrungen
der Stadt stellt der derzeit wirksame Flachennutzungsplan im nérdlichen Teil des B-
Plangebietes Nr. 67 eine gemischte Bauflache dar. In diesem Teil will die Stadt aber
die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe1 und GEe2 festsetzen. Das steht im Wi-
derspruch zu den Darstellungen des F-Planes. Der Bebauungsplan wird damit nicht,
wie in § 8 (2) BauGB gefordert, aus dem F-Plan entwickelt. Die Stadt wird angehal-
ten, diesen Mangel zu beheben. :



3,

Die Stadt berichtet in ihrer Begriindung, dass eine Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes einschlieBlich seiner digitalen Darstellung beschlossen wurde. Die ent-
sprechende Planungsanzeige ist dem Landkreis mit Schreiben vom 25.04.2017 zu-
gesandt worden. Nach den Erlauterungen in der Begriindung soll die Erstellung der
digitalen Fassung abgeschlossen und im Mai 2018 bekannt gemacht worden sein.
Diese Sachdarstellung kann nicht nachvollzogen werden. Der Landkreis hat auRer
der vorstehend genannten Planungsanzeige keinerlei Informationen iber das
Planaufstellungsverfahren und wurde daran auch nicht beteiligt. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass ein Irrtum vorliegt und nur die Erstellung einer alle wirk-
samen F-Planénderungen enthaltenden digitalen Fassung des bestehenden F-
Planes vorliegt. Diese kann ohne das Verfahren der Neuaufstellung nicht bekannt
gemacht werden. Die Stadt wird gebeten, diese Widerspriiche aufzuklaren und den
Landkreis zu informieren. Ein noch laufendes Verfahren zur Neuaufstellung des F-
Planes béte die Méglichkeit, den unter 2. beschriebenen Mangel zu beheben. Unab-
hangig davon, welche Fassung des F-Planes gerade abschlieBend erstellt wurde, ist
der Landkreis sehr an dieser Fassung interessiert.

4.

Sie Stadt filhrt das Verfahren der 1. Anderung des B-Planes Nr. 67 nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch. In diesem Zusammenhang
wird darauf hingewiesen, dass unter bestimmten Voraussetzungen nach § 13a (2)
Nr. 2 der B-Plan auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder ergénzt ist. Der F-Plan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.
Der Stadt wird empfohlen, die Realisierbarkeit dieser Méglichkeit zu priifen.

5,
Zu den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes gibt es folgende Anmerkun-

gen:

5a.

In den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a BauNVO ist geregelt, welche Arten von Nutzun-
gen in den einzelnen Baugebieten allgemein zulassig oder nur ausnahmsweise zu-
lassig sind. Der Inhalt dieser Rechtsnormen ist vom Gesetzgeber abschlieRend be-
stimmt und kann von einer Gemeinde nicht verandert werden. Mit der Festsetzung
eines Baugebietes nach diesen §§ sind auch die in lhnen enthaltenen ,Standardre-
gelungen” festgesetzt.

Der § 1 (5) BauNVO beinhaltet fir die Gemeinde aber eine beschrankte Ermachti-
gung, die es ihr gestattet, im Bebauungsplan zusatzlich Festsetzungen zu treffen, die
von den Regelungen der §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a BauNVO abweichen. Die Ge-
meinde darf regeln, welche Arten von Nutzungen der §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a
BauNVO allgemein zulassig sind, nicht zul&ssig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden konnen. Diese Festsetzungen miissen dann aber auch klar die Ab-
weichung von der Standardregel zum Ausdruck bringen. Eine Formulierung, ,geméiR
§ Z (z) BauNVO", gefolgt von einer unvollstandigen Aufzahlung der nach dem Gesetz
zulassigen Nutzungsarten, genugt dieser Anforderung nicht. Sie ist sachlich schlicht
falsch, denn was dort festgesetzt wurde, erfolgte nicht gemaR, sondern ausdriicklich
in Abweichung zu § Z (z) BauNVO. Weil die Festsetzung sachlich falsch ist, kann sie
nicht vollzogen werden.
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Die Festsetzung 1.1.1 ist so formuliert, dass sie nicht die Abweichung zum Ausdruck
bring. Der Stadt wird empfohlen, diese Formulierung zu &ndern.

Die Festsetzung 1.1.2 ist klar formuliert.

Die Festsetzung 1.1.3 ist so formuliert, dass sie nicht die Abweichung zum Ausdruck
bring. Der Stadt wird empfohlen, diese Formulierung zu andern.

Die Festsetzung 1.1.4 ist klar formuliert.

Die Festsetzung 1.2.1 ist so formuliert, dass sie nicht die Abweichung zum Ausdruck
bring. Der Stadt wird empfohlen, diese Formulierung zu andern.

Die Festsetzungen 1.2.2, 1.2.3 und 1.2.4 sind klar formuliert.

Die Festsetzung 1.3.1 ist klar formuliert, sie wiederholt lediglich § 4 (2) BauNVO und
ist nicht zwingend erforderlich.

Die Festsetzung 1.3.2 ist klar formuliert.

Die Festsetzung 1.3.3 ist nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB zulassig.

5b

Die Festsetzung 1.1.5 beinhaltet die Regelungen zur Larmkontingentierung. In der
Begrindung zum Plan ist der Modellansatz zur Larmbetrachtung beschrieben wor-
den. Von der Stadt wurde ein Larmgutachten in Auftrag gegeben. Das Larmgutach-
ten wurde dem Landkreis nicht vorgelegt. Die Darstellung der Zonierungsempfehlung
des Larmgutachters wurde in der Begriindung angekiindigt, ist in dieser aber nicht
enthalten. Der Stadt wird empfohlen, diese wie angekiindigt auch in der Begriindung
darzustellen.

Durch den B-Plan der Stadt werden schutzbediirftige Nutzungen dichter an beste-
hende Gewebebetriebe herangeriickt als es in der bestehenden Situation der Fall ist.
Die Stadt entschied sich fur eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691, die le-
diglich einen kleinen Teil der Emissionsflachen erfasst, gerade die, die im Plangebiet
liegen. Die Festsetzung 1.1.5 folgt nicht den Begriffsdefinitionen der genannten tech-
nischen Norm. Unabhéngig davon ist die Festsetzung nicht vollziehbar, weil nicht
festgesetzt ist, auf welche Flache sich die Emissionskontingente erstrecken, auf die
Uberbaubare Flache oder auf die Gesamtflache der eingeschrankien Gewerbegebie-
te und weil nicht festgesetzt ist, nach welchen Ausbreitungsregeln aus den
Larmemissionskontingenten die Larmimmissionskontingente zu berechnen sind. Die
Mangel an der Festsetzung durften zu lhrer Nichtigkeit fihren. Der Stadt wird emp-
fohlen, zusammen mit dem LUNG in Gustrow, Herrn Lewke eine tragfahige Lésung
fir das Larmproblem zu suchen. Eine L&sung, bei der auf eine Larmkontingentierung
verzichtet werden kann, ist von Vorteil. Wenn dass nicht méglich ist, wird wegen des
leichteren und sichereren Vollzuges eine Immissionskontingentierung empfohlen.
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Die Stadt wird darauf hingewiesen, dass die technischen Normen, auf die sich die
Planung bezieht, dffentlich mit auszulegen sind. Dieser Sachverhalt ist in der Be-
kanntmachung zur Auslegung mitzuteilen.

5c
Die Festsetzung Il 1.1.1 zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erklart reflek-

tierende Oberflachen fiir unzulassig. Der Begriff ,reflektierende Oberflziche" ist nicht
hinreichend genau bestimmt. Der Stadt wird empfohlen, den Begriff genauer zu defi-
nieren, ahnlich, wie es mit den Ausnahmen erfolgte.

6.
Bei ihren Ausflihrungen zur ErschlieBung hat die Stadt nicht klargestellt, dass die

kinftigen Wohngrundstiicke auch durch Mullfahrzeuge angefahren werden kénnen.
Ob dies der Fall ist, blieb unklar. Bereitstellungsplatze fiir Millbehalter sind im B-Plan
nicht vorgesehen. Die Stadt wird angehalten, die satzungskonforme Mdllentsorgung
in den neuen Baugebieten stadtebaulich zu erméglichen.

FA
Ihre Pflicht zur Einbeziehung der Trager offentlicher Belange nach § 13 (2) Nr. 3
BauGB erfilllte die Stadt durch Ubersendung der Unterlagen.

8.
Durch das Amt fiir Kreisentwicklung wurden die beriihrten Amter des Landkreises

Rostock beteiligt. Die in der Anlage beigefugte Fachstellungnahme des Amtes:

e  Umweltamt Amt 66
o 661 Untere Naturschutzbehérde vom 26.07.2018

ist Bestandteile dieser Stellungnahme. Die fiir die Satzung relevanten Inhalte der
Fachstellungnahme sind gleichfalls entsprechend zu berlcksichtigen.

Mit freundlichen Griien

Im Auftrag

-

U

Amtsleiter

Anlage: Stellungnahme der Fachbehérde
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Landkreis Rostock
Umweltamt
SG Naturschutz und Landschaftspflege

Amt fur Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung

imHause
Ansprechpartner Telefon Zimmer Datum
Frau Knopf 03843-75566127 3247 2018-07-26

Bebauungsplan Nr. 67 ,,Ostlich Bredentiner Weg* 1. Anderung der Stadt Giistrow

Offentliche Auslegung von April 2018

Zu den vorgelegten B-Planunterlagen mit Bearbeitungsstand — April 2018 - werden aus der
Zustandigkeit des Landrates als untere Naturschutzbehérde nachfolgende Anmerkungen und
Hinweise vorgetragen:

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 67 wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
erstellt. Notwendige AusgleichsmalBnahmen wurden fir den Geltungsbereich festgesetzt, s.
Textfestsetzungen des rechtskraftigen B-Planes Nr. 67 [ll Nr. 1.1, 1.2 und 1.3 sowie Ill. Nr. 1.5-1.7.

Der B-Plan in seiner rechtskraftigen Fassung wurde Uberwiegend nicht umgesetzt, das Gebiet stellt
sich als Brache dar, die Beseitigung und Uberbauung der Brache wird in dem rechtskraftigen B-Plan
als Eingriff bewertet. Das Planinstrument nach § 13 a BauGB kann insoweit nicht dazu fuhren, den mit
dem B-Plan Nr. 67 fehlerfrei bewerteten Eingriff stillschweigend fallen zu lassen, so dass die
KompensationsmaRBnahmen vollumfénglich zu iibernehmen sind. Ansonsten durfte § 13 a nicht
angewendet werden, denn der Wegfall der Eingriffsregelung und damit die Voraussetzung fir die
Anwendbarkeit des § 13 a ist nur dann statthaft, wenn die geplanten Vorhaben bauplanungsrechtlich —
nur — nach § 34 BauGB zuldssig sind, von diesem Wegfall werden Gebiete nach § 30 BauGB nicht
erfasst (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger — BauGB, Komm § 13a Rn. 82).

Die unter Punkt 3.11 genannten Ausfilhrungen zu artenschutzrechtlichen Erfordernissen sind in die
Hinweise in den Teil B aufzunehmen. Weiterhin ist folgende Erganzung notwendig:

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschutzter Arten wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit ist die Baufeldberaumung / Beseitigung von Gehdlzen nur aufierhalb der Brutzeit im
Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz zuldssig. Ein Beginn der Bautatigkeiten auerhalb dieser
Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs.1
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eingehalten werden. Der Nachweis, dass keine
geschitzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist dann durch den
Bauherren/ Vorhabentrager der zustdndigen Behérde rechtzeitig vor Beginn der BaumaRnahmen
vorzulegen.

Die Ergebnisse der Einzelfallprifung nach Anlage 2 BauGB bezogen auf die Schutzgiter Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt werden unter Beachtung der vorgenannten Hinweise bestatigt.

Mit freundlichen Grifen
im Auftrag

gez. Karin Knopf
Sachbearbeiterin
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Satzung der Stadt Giistrow liber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
»Ostlich Bredentiner Weg“; Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
(1) Satz 2 BauGB

Entwurfsstand: Offentliche Auslegung April 2018

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange des
Landkreises Rostock zum o.g. Planentwurf gemiR § 13a (1) Satz 2 BauGB in
Verbindung mit § 4 (2) BauGB

Nachreichung der Fachstellungnahme der Unteren Bodenschutzbehorde

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 15.08.2018 habe ich lhnen die Stellungnahme des Landkreises
Rostock als Trager o6ffentlicher Belange zum o.g. Planentwurf zugesandt.

In der Anlage zu diesem Schreiben reiche ich Ihnen die Stellungnahme des o.g.
Fachamtes nach. Ich bitte Sie, die fiir die Satzung relevanten Inhalte der Fachstel-
lungnahme in der weiteren Planung zu berlicksichtigen.

Mit freundlichen Grufien

Anlage: Stellungnahme der o.g. Fachbehérde



Landkreis Rostock

Umweltamt
Untere Bodenschutzbehérde

Landkreis Rostock

Amt fiir Kreisentwicklung

Sachgebiet Bauleitplanung
- im Hause -

Org-Nr. 66 2 050 B03843-755662051 15.08.2018

bodenschutzrechtliche Stellungnahme zu einem Planungsvorhaben
Reg Nr.: 043(000)BP6701

Vorhaben: B-Plan Nr. 67 ,,6stl. Bredentiner Weg* / 1. Anderung
Arbeitsstand: Entwurf April 2018

Gemeinde: Giistrow

ortl. Lage: Glistrow, Bredentiner Weg

In Auswertung des Text- und Kartenteils zum o.g. Plan geben wir im Rahmen der Einbeziehung der
Trager offentlicher Belange unsere Stellungnahme fur den Planungstradger ab. Der vorliegende Plan
wurde auf Belange des Bodenschutzes und entsprechend unserem Kenntnisstand auf das Vorhan-
densein von Altlasten auf den angegebenen Grundstiicken geprift.

Die Gemeinde hat sich mit den Belangen des Bodenschutzes auseinandergesetzt.
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es zum Planentwurf keine Einwande.

Im Altlastenkataster registrierte Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nicht
bekannt. Allerdings hat das Gelénde eine gewerbliche Vornutzung — dort wurde ein landwirtschaftlicher
Hof betrieben. Die Stadt will It. B-Plan-Anderung im Zuge des weiteren Planverfahrens den Altlastenver-
dacht prifen. Im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung ist das auch erforderlich. Die untere Boden-
schutzbehorde ist Gber das Ergebnis der Priifung zu informieren.

Hinweise:

Sollte bei den Baumallnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmill, gewerbliche
Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grund-
stiickseigentimer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle dirfen nicht zur erneu-
ten Bodenverfiillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Piflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu
beachten.

Im Auftrag

Hadler
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