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. | Bariachstadt 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Begrundung - Satzung
\ Kessiner Viertel - Teilbereich A April 2024

TEIL A: GRUNDLAGEN

1 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
gedandert worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

* Llandesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033)

2 Veranlassung und Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 23 Kessiner Viertel - Teilbereich A ist seit Januar 2012 rechtswirksam.
Dieser weist ein Allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet sowie eine Verkehrsfliche aus,
die als 6ffentliche ErschlieBung des Plangebiets dient. Des Weiteren ist ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht eingetragen, welches sowohl der privaten ErschlieBung hinterer Grundstiicke als
auch dem Schutz von ErschlieRungsleitungen dient. Fir den Immissionsschutz wurde die
zwingende Errichtung einer Larmschutzwand festgelegt, ohne die mit der Bebauung nicht
begonnen werden durfte. Darliber hinaus wurden griinplanerische Festsetzungen getroffen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans wurde auf Antrag einer Vorhabentrigerin durchgefiihrt und
Uber einen Stadtebaulichen Vertrag abgewickelt.

Fir die Realisierung der ErschlieBungsanlagen des Bebauungsplans Nr. 23 Kessiner Viertel -
Teilbereich A wurde ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Barlachstadt Giistrow und der
Vorhabentragerin geschlossen. Die medientechnische ErschlieBung des Plangebiets sowie die
Beseitigung einer im offentlichen Verkehrsraum entdeckten Altlast erfolgten in den Jahren
2018/2019. Die Herstellung der Oberflichen der &ffentlichen ErschlieBung ist im Jahr 2020 durch
die Vorhabentragerin erfolgt.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Larmschutzwand wurde durch die Vorhabentrigerin
errichtet. Die Einmessung dieser Wand ergab, dass diese im Norden des Plangebiets teilweise
nicht an der vorgesehenen Stelle realisiert wurde. Deshalb wurden Grundstiickstauschvertriage
zwischen der Barlachstadt Glistrow und der Vorhabentrdgerin zum Flachenausgleich
geschlossen.

Die Vorhabentragerin hat einen Antrag auf Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 23 Kessiner Viertel - Teilbereich A gestellt, da die 6ffentlichen Verkehrsflichen abweichend
zum Bebauungsplan realisiert wurden. Mit der 1. Anderung soll die planerische Angleichung der
6ffentlichen Verkehrsflachen an die bereits gebauten ErschlieRungsanlagen erfolgen. Mit dieser
Anderung verringert sich die 6ffentliche Verkehrsfliche, so dass mehr und besser nutzbares
Wohnbauland entsteht. Mit der genannten Anderung sollen auch die Anpassung der Lage des
bisherigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechts und die Neueintragung eines zweiten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts fur die private ErschlieBung der Grundstiicke und Sicherung von Rechten fiir die
Leitungstrager erfolgen. Dariiber hinaus wurde die Anderung des ausgewiesenen Mischgebiets
in ein allgemeines Wohngebiet beantragt.

Zur Attraktivierung des Wohnstandorts Glstrow hat die Stadtvertretung beschlossen, stets einen
Pool von mindestens 80 kurzfristig erschlieRbaren Bauplatzen vorzuhalten. Die Entwicklung des
Wohnquartiers Kessiner Winkel Glber den Bebauungsplan Nr. 23 Kessiner Viertel - Teilbereich A
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diente diesem Stadtebaulichen Ziel. Da eine Nachfrage nach Bauplitzen in dem ausgewiesenen
Mischgebiet bislang nicht vorliegt und mit dem Bau der Lirmschutzwand die stadtebaulichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets an der entsprechenden
Stelle vorliegen, kann iiber die 1. Anderung des Bebauungsplans die Voraussetzung geschaffen
werden, weitere Bauplatze fiir Wohnungsbau in innerstéadtischer Lage zu erlangen. Gleichzeitig
kann im Zuge der Anderung eine Angleichung der Planung an die gebaute Realitat, wie oben
dargelegt, erfolgen.

Da fiur die geplanten Anderungen kein Planrecht besteht, hat die Stadtvertretung der
Barlachstadt Gustrow in ihrer Sitzung am 24.10.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Kessiner Viertel - Teilbereich A gemiR § 2 Absatz 1. V.
m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) mit folgende Zielen beschlossen:

1. das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet auszuweisen,
2. die offentliche Verkehrsflache zu reduzieren, was zu mehr Wohnbauland fiihrt,
3. das stadtische Flurstiick 14/11 der Flur 20 zur 6ffentlichen Verkehrsflache hinzuzunehmen,

4. den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans um das Flurstiick 14/11 sowie die noch
nicht amtlichen Flurstiicke 13/3A und 13/4A zu ergdnzen und um das Flurstiick 13/6A, alle Flur
20, Gemarkung Gustrow, zu reduzieren (s. Abbildung 1).

Das Flurstiick 13/3A erhielt die Flurstiicksnummer 13/7 und die 13/4A die 13/9.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Kessiner Viertel - Teilbereich A

Die Vorhabentragerin ist bereit, die Kosten fiir das 1. Anderungsverfahren zu tibernehmen. Die
Kostenilibernahme wurde tiber einen Stiddtebaulichen Vertrag, der ebenfalls in der Sitzung der
Stadtvertretung am 24.10.2019 beschlossen wurde, geregelt.
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Das 1. Anderungsverfahren wird ebenso wie das urspriingliche Aufstellungsverfahren gemaR
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Fur den vorliegenden Fall darf das beschleunigte Verfahren angewendet werden, weil innerhalb
des Geltungsbereiches eine zuldssige Grundfliche im Sinne § 19 Absatz 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird (§ 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB).

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b) BauGB
genannten Schutzgiiter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europiischer
Vogelschutzgebiete sind durch die beabsichtigten Festsetzungen nicht zu befiirchten. Hier ist auf
die bereits bestehende Nutzung zu verweisen.

Die  Zulassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht 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
Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB durchgefiihrt.

Die Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange und die
offentliche Auslegung erfolgen im Parallelverfahren. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung der Planung nach § 3 Abs. 1 sowie der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

3 Beschreibung des Geltungsbereichs
3.1 Lage, GroRe, Abgrenzung

Der Bebauungsplan Nr. 23 - Kessiner Viertel Teilbereich A bzw. dessen 1. Anderung betrifft ein
Gebiet im Norden der Barlachstadt Giistrow, im Stadtteil Rostocker Viertel. Die Entfernung zum
Ortskern betrdgt bis zum Zentrum rund 1 km. Im Westen grenzt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit dem Zufahrtsbereich an die BundesstraRe 103/Rostocker Chaussee an,
ansonsten ist das Gebiet im Siden und Westen von mehrgeschossiger Wohnbebauung, im
Norden von einem kleinen Gewerbehof sowie im Osten vom den Gebiuden der Freiwilligen
Feuerwehr Glstrow (FFW) sowie des Technischen Hilfswerkes (THW) umgeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 fiir den Teilbereich A umfasste die Flurstiicke
13/6, 14/23 und 14/24 der Flur 20 Gemarkung Giistrow mit einer Fldche von 0,95 ha.

Durch Grundstiickstausch und die Anderung des Geltungsbereichs (s. Punkt 2) hat sich die GroRe
des Geltungsbereichs auf 0,953 ha verandert. Durch die Grundstiicksparzellierung fir die
(geplanten) Baugrundstiicke umfasst der Geltungsbereich nunmehr die Flurstiicke 13/7, 13/9,
13/12, 13/13, 13/14, 13/15, 13/16, 13/17, 13/18, 13/19, 14/11, 14/23, 14/32, 14/33, 14/34,
14/35, 14/36, 14/37, 14/38, 14/39, 14/40, 14/41 der Flur 20 Gemarkung Giistrow.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Plangebiets der 1. Anderung und neue Flurstiicke

3.2 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Blockinnenbereich der mehrgeschossigen Wohnbebauung der
Neukruger StraRe/Rostocker Chaussee und wird im Osten begrenzt durch die
Landesbrandmeister-Bever-Strae. Von der Rostocker Chaussee fihrt die StraRe Kessiner Winkel
in das Gebiet. Auf dem Geldnde befanden sich ehemals Baracken, die zwischenzeitlich berdumt
wurden. Mittlerweile sind alle Baugrundstiicke verkauft und bereits sechs Einfamilienhduser
entstanden.

Die im Ursprungsbebauungsplan als erhaltenswerte festgesetzten Baume wurden mit

Genehmigung abgenommen.

4  Vorgaben und Raumordnung

4.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Das Regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock weist Gistrow als
Mittelzentrum aus und verfolgt die Zielstellung, im Rahmen der Siedlungstatigkeit der
Entstehung und Verfestigung von Splittersiedlungen entgegenzuwirken und vorrangig in schon
bebauten Bereichen bzw. in Planung befindliche Bebauung abzurunden.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat die eingereichte Planungsanzeige vom
03.12.2019 wie folgt beurteilt: ,Nach Abwéagung aller raumordnerischen Belange ist
festzustellen, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 , Kessiner Viertel- Teilbereich A“
der Stadt Gistrow mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Der Bebauungsplan

ist im Amt unter der ROK-Nr. 2_075/95 erfasst.

4.2 Flachennutzungsplan

Die Barlachstadt Gistrow verfligt Uber einen rechtswirksamen Flichennutzungsplan. Der
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans wird darin als gemischte Bauflache dargestellt.
Die Flichen, die mit dem Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 -
Kessiner Viertel - Teilbereich A hinzugekommen sind, sind als Wohnbaufldchen dargestellt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Planungsziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist u. a. die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets. Entsprechend wird das Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 BauGB nicht
eingehalten. Mit dem Satzungsbeschluss iiber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 -
Kessiner Viertel - Teilbereich A erfolgt eine Berichtigung des Fldichennutzungsplans dahingehend,

dass die Flache des Geltungsbereichs als Wohnbaufliche dargestellt wird (§ 12 Absatz 2 Nr. 2
BauGB/Abbildung 4).

-y
Abbildung 4: geplante Berichtigung des Flachennutzungsplans
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4.3 Fachplanung
4.3.1 Landschaftsplan

In der Fortschreibung des Landschaftsplanes der Barlachstadt Giistrow vom Mai 2005 werden zu
innerstadtischen Standorten keine Aussagen getroffen.

4.3.2 Immissionsschutz

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung des Gebietes (s.a. Punkt 3.1/3.2) wurde eine
Schallimmissionsprognose vom 16.06.2008 durch ein Ingenieurbiiro fiir Lirmbekidmpfung und
Schallschutz erstellt. Dieses wurde durch die Anlage 1 vom 26. April 2009 und eine weitere
Untersuchung vom 4. September 2009 erginzt.

Aufgrund der im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
eingegangenen Stellungnahmen wurden die zuvor genannten Gutachten durch die Anlage 3 vom
6. April 2011 sowie eine Stellungnahme vom 27. Mai 2011 des Gutachters erginzt.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen werden zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
durch Larm verschiedene MaRBnahmen festgesetzt (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 3).

Zum einen wird an der Nordost- und Ostseite eine 3m hohe Lirmschutzwand mit einer
Schallddmmung von mindestens erf. RW >= 25 dB festgesetzt. GemaR § 9 Abs. 2 BauGB wird
festgesetzt, dass eine Bebauung des Plangebietes erst erfolgen darf, wenn die Lirmschutzwand
errichtet worden ist.

Fiir die Bebauung, die in den in der Planzeichnung dargestellten Lirmpegelbereichen liegt, sind
besonders Wande, Fenster und Tiren von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen baulich derart
herzustellen, dass die bewerteten SchallddmmmaRe eingehalten werden (Tabelle 8 der DIN
4109). Fir Wohnungen im Mischgebiet ist eine schalltechnisch giinstige (lirmabgewandte)
Raumorientierung zu wahlen. Sdmtliche nach DIN 4109 schutzbediirftige Raume sind auf der zum
THW- bzw. Feuerwehrgeldnde larmabgewandten Geb3udeseite anzuordnen.

Fir die AuRenbauteile aller zu schiitzenden Riume ist das erforderliche resultierende
Schallddmm-MaR ,erf. R'W,res” gem. DIN 4109 Tabelle 8 einzuhalten. Die der Bemessung des
erforderlichen resultierenden Schalldimm-MaRes ,erf. R'W,res” zugrunde liegenden
Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt.

Des Weiteren war durch die eingegangenen Stellungnahmen zu priifen, inwieweit durch die
Zuschaltung des Sondereinsatzsignals (Martin-Horn) eine unzumutbare Belastung fir die
Anlieger zu erwarten ist. Im Ergebnis hat der Gutachter festgestellt, dass die o.g.
Ldrmschutzwand diese Spitzenpegel nicht abfangen kann, wenn das Signal bereits auf dem
Betriebshof der Feuerwehr zugeschaltet wird. Nach Riicksprache mit der Fachaufsichtsbehorde
(LUNG) (s.a. E-Mail vom 08.11.2011) wird empfohlen, dass Sondereinsatzsignal in
larmunempfindliche Bereiche zu verlagern und dies durch die Freihaltung der Feuerwehrausfahrt
mit Ampelanlagen zu regeln. Diese Mdglichkeit ist im vorliegenden Fall gegeben, da alle
Grundstiickszufahrten der Landesbrandmeister-Bever-StraBe ampelsignalisiert sind. Die
Zuschaltung des Martin-Horns kann deshalb erst bei der Ausfahrt in die Neukruger StraRe
erfolgen.

Da mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Kessiner Viertel - Teilbereich A fiir den
6stlichen Teilbereich des Plangebiets auch ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden
soll, war nachzuweisen, dass die errichtete Larmschutzwand den Anforderungen an ein
Allgemeines Wohngebiet entspricht, d. h., dass die Richtwerte nach TA Lirm und DIN 18005
eingehalten werden. Dabei ist der Gutachter von folgenden Ansitzen ausgegangen: ,4 Gebiude
mit eingeschossiger Bebauung d.h. es sind schutzbedirftige Rdume im 1. OG maéglich. Der
Abstand zur 6stlichen Grenze des Baugebietes betragt mindestens 15 Meter, zur Privatstrale auf
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der westlichen Seite 6 Meter.” (A22-0795-All vom 11.04.2024: Erganzung zum Bericht in einer
gutachterlichen Stellungnahme Gber die Lirmprognose zur Anlage der Wohnbebauung , Kessiner
Winkel“ in 18273 Gistrow, S. 6).

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis: ,Zusammengefasst werden die jeweils
anzuwendenden Richt- oder Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet an keiner
Fassade des Erdgeschosses oder 1. Obergeschosses iiberschritten. Bei einer Anordnung der
Wohnhduser 10-13 wie beschrieben, sowie unter Beibehaltung der Lirmschutzwand laut
Bebauungsplan, ist eine Einstufung der Bebauung als allgemeines Wohngebiet méglich.”
(ebenda, S. 22).

TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1 Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der westliche Teil des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 1) ausgewiesen, um
hier stadtnah eine Einfamilienhausbebauung zu entwickeln. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 23 -Kessiner Viertel - Teilbereich A wird der &stliche Teil des Plangebiets
ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet (WA 2) ausgewiesen.

Uber die Textlichen Festsetzung | Nr. 1.1 wird definiert, dass innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes Wohngebdude, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulissig sind. Diese Nutzungen fiigen
sich in das Gebiet ein. Dies ist jedoch bei z. B. der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,
Schank- und Speisewirtschaften oder den sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht der
Fall. Sie werden deshalb ausgeschlossen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet wird mit 0,4 in beiden WA-Gebieten die Obergrenze der
Orientierungswerte der Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, damit alle
zuldssigen Nutzungen auf der jeweiligen Grundstiicksfliche untergebracht werden kénnen. Die
Geschossigkeit wird fir das gesamte Plangebiet mit nur einem Geschoss festgesetzt. Damit wird
den Anforderungen an den Schallschutz Rechnung getragen.

1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

Fir die Allgemeinen Wohngebiete ist gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt,
so dass hier jegliche Art von Gebdudeformen entstehen kann, die eine maximale Linge von 50 m
nicht tGberschreitet.

Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO generell durch Baugrenzen
festgesetzt, um eine moglichst flexible Anordnung der Gebdude zu erméglichen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Kessiner Viertel - Teilbereich A wird die
Baugrenze im WA 1 im 6stlichen Bereich dahingehend reduziert, dass sie einen Abstand von 3 m
zum 6stlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erhalt. Die Baugrenze im WA 2 wird an die Vorgaben
der Larmprognose angeglichen, d.h. die westliche Grenze verlduft in einen Abstand von 6 m zum
Ostlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und in einem Abstand von 15 m zur &stlichen
Plangebietsgrenze. Die Verkleinerung der Baugrenze ist notwendig, da nur so aus
schalltechnischer Sicht eine Zul3ssigkeit eines Allgemeinen Wohngebiets moglich ist.
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Uber die Textliche Festsetzung | Nr. 2 wird dariiber hinaus eine geringfiigige Uberschreitung (bis
zu 0,50 m) der Baugrenzen durch Treppenhduser, Balkone, Loggien und Erker zugelassen.
Bezogen auf das Gesamtgebaude dirfen diese 1/3 der Fassadenldnge nicht tiberschreiten.

Eine Festsetzung zu Stellpldtzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen erfolgt nicht, um auch
hier einer moglichst flexiblen Anordnung zu genligen.

1.4 Flachenbilanz gemaR B-Planausweisung

Bruttobauland (Gesamtfldche) =9.531 m?
Verkehrsfldchen gesamt =1.042 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) = 5,840 m?
zuldssige Grundflache WA 1 gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO (0,4) 2.336 m?
zuldssige Grundfliche WA 1 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO (0,6) 3.504 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) = 2.648 m?

zuldssige Grundflache WA 2 gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO (0,4) 1.059,2 m?
zuldssige Grundflache WA 2 gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO (0,6) 1.588,8 m?
Baufldchen/Nettobauland gesamt = 8.488 m?

Die mogliche Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB betrdgt max. 5.092,8 m? und damit
weniger als 20.000 m?.

2 ErschlieBung

2.1 Verkehr
2.1.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Die Zu- und Abfahrt des Plangebiets erfolgt bis zur verkehrlichen Neuordnung des
Gesamtgebietes ausschlieRlich Gber die westlich zum Plangebiet verlaufende B 103/Rostocker
Chaussee. Es gilt die Regel rechts rein-rechts raus. Eine Anderung dieser Regel wurde durch das
StraRenbauamt Gistrow auch mit dem Ausbau der BundesstraRe nicht in Aussicht gestellt.

2.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die bisher vorhandene ca. 4 m breite Grundstiickszufahrt wurde zu einer 5,0 - 5,5 m breiten
ErschlieBungsstrale entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ausgebaut, die den
StraBennamen Kessiner Winkel erhalten hat. Die StraRe endet in einem Wendehammer der das
Wenden von  Millfahrzeugen ermdglicht, allerdings wurde im Rahmen der
ErschlieBungsplanung/ErschlieRung die StraBenflache verkiirzt und die Wendeanlage verkleinert.
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Kessiner Viertel - Teilbereich A wird die
Ausweisung der Verkehrsflache entsprechend an die gebaute Verkehrsfliche angepasst und um
das Flurstiick 14/11 der Flur 20 vergréRert, so dass eine Anbindung der Grundstiicke nordlich des
Kessiner Winkels ermdglicht wird. Die reduzierten Verkehrsflichen werden dem WA 2
zugeschlagen, so dass dort eine bessere Nutzung der Baugrundstiicke entsteht.

Zwei private Stichwege, ausgewiesen als 5 m breite Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, dienen der
ErschlieBung der hinteren Grundstiicke im WA 1 und WA 2. Sie sind als Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit sowie Leitungsrecht der Ver- und Entsorgungstréger ausgewiesen.
Die Grundstiicksflachen verbleiben im Eigentum der Anlieger.

2.1.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird ausschlieBlich auf den privaten Grundsticksflichen abgewickelt.
Offentliche Stellplatze werden nicht separat ausgewiesen.
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2.1.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Anschluss an den OPNV ist gewahrleistet. Eine Haltestelle befindet sich auf der B 103 direkt
neben dem Zufahrtsbereich in Richtung Rostock bzw. auf der gegeniiberliegenden Seite
stadteinwarts.

2.2 Ver-und Entsorgung

In der Rostocker Chaussee befinden sich Anlagen fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und
Fernwdrme. Der bedarfsgerechte Ausbau aller Medien ist im Rahmen der ErschlieBung des
Plangebiets erfolgt. Die neue ErschlieRungsstraRe Kessiner Winkel sowie die privaten Stichwege
sind so ausreichend bemessen, dass alle Medien innerhalb dieser Bereiche verlegt wurden. Die
Sicherung der Medien in den privaten Stichwegen erfolgt iber die Eintragung von zwei Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten.

Die Loschwasserversorgung ist (iber zwei Hydranten im Plangebiet gesichert. Der eine Hydrant
befindet sich Ecke Rostocker Chaussee/Kessiner Winkel, der andere wurde im Rahmen der
ErschlieBung des Plangebiets im Wendehammer des Kessiner Winkels errichtet. Der geforderte
Léschwasserbedarf von 48 m3/h wurde durch die Stadtwerke Giistrow GmbH mit E-Mail vom
12.02.2024 bestatigt.

Das Abwasser (Schmutzwasser und Regenwasser von den befestigten Flichen) wird aus dem
Plangebiet herausgefuhrt und an die Stadtwerke Gistrow GmbH zur Ableitung in die Vorflut und
zur weiteren Behandlung ibergeben. Die anfallenden Abwasser werden der zentralen Klaranlage
Parum zugefiihrt. Eine Versickerung des Regenwassers ist nicht explizit geplant.

2.2.1 Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung gilt die Abfallsatzung des Landkreises Rostock in der jeweils giiltigen
Fassung. Standorte fiir die private Millentsorgung sind nicht explizit festgelegt worden.

3 Griunplanerische Festsetzungen

Fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ist eine Eingriff-/
Ausgleichsbilanzierung nach Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht notwendig. Die griinplanerischen
Festsetzungen werden zum einen zur landschaftlichen Gestaltung innerhalb des Plangebietes,
zum anderen zur Aufwertung des Landschaftsbildes festgesetzt und beriicksichtigen rdumliche
und funktionale Zusammenhange im besiedelten Gebiet.

Die Festsetzung Il Nr. 1, dass Stellpldtze, Geh- und Fahrwege auf privaten Grundstiicksflichen in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, dient der Minimierung der Versiegelung
und damit dem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden verbunden mit der Erreichung
einer groRtmoglichen Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken.

Das Pflanzgebot im Westen und Siiden dient dazu das Plangebiet insgesamt einzugriinen und
abzuschlieBen. Da diese Pflanzung in den Gartenbereichen erfolgt, kann die zweireihige Hecke
entweder als freiwachsende oder geschnittenen Hecke aus standortgerechten Gehdlzen
ausgefiihrt werden. Die Artenliste dient als Auswahlméglichkeit. (Textliche Festsetzung Il Nr. 2).
Die Pflanzung hat durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu erfolgen.

Die Begriinung der Larmschutzwand ist flichendeckend mit selbstklimmenden Kletterpflanzen
gemal Artenliste 2 zu begriinen (Textliche Festsetzung Il Nr. 3). Diese MaRnahme dient der
Gestaltung des Plangebietes.

4  Nachrichtliche Ubernahme
4.1 Denkmale und Bodendenkmale

Denkmale und Bodendenkmale sind nicht bekannt.
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Der Beginn von Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,
um zu gewadbhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR
§ 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden
Verzdgerungen der BaumaRnahme vermieden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist
gemadl § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 976 ff.) die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Die
Unterlassung einer Anzeige sowie die Zerstérung von Bodenfunden kann als Ordnungswidrigkeit
mit einer hohen GeldbuRe geahndet werden (§ 29 DSchG M-V). (Hinweis 1)

4.2 Trinkwasserschutzzonen
Das Plangebiet befindet sich in keiner Trinkwasserschutzzone (TWSZ2).

4.3 Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind im Plangebiet nicht bekannt

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill,
gewerbliche Abfille, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfille vom Abfallbesitzer
bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgeméiRen Entsorgung zuzufiihren. Diese
Abfélle diirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw.
Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenveridnderungen zu
treffen. Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundes: Bodenschutz-und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. (Hinweis 2)

4.4 BaugrunderschlieBungen

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind die
ausfiihrenden Firmen gegeniiber dem LUNG M-V — Geologischer Dienst — meldepflichtig. [(§ 8, §
9, 8§10 u. § 13 Geologiedatengesetz (GeolDG) vom 19.06.2020 i.d.F des BGBL. |, S.1387)].
(Hinweis3)

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieBen. GemaR § 52 LBauO ist
der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefiahrdungen fiir auf
der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen iber eine mégliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fliche kénnen gebiihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V eingeholt werden. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst” das Antragsformular sowie ein Merkblatt tiber die
notwendigen Angaben zu finden. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
Bauausfiihrung empfohlen. (Hinweis 4)

Seite 12 von 13



Barlachstadt 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 - Begriindung - Satzung
Gilistrow Kessiner Viertel — Teilbereich A April 2024

w

TEIL C: UMSETZUNG DER PLANUNG

Fir die Realisierung der MaRnahmen gilt folgende Prioritatenliste:

Vor Beginn der HochbaumaRnahmen wurden durchgefiihrt: Bau der Schallschutzwand und Bau
der ErschlieBungsstraRe incl. aller Medien

Bis 1 Jahr nach Beendigung der jeweiligen BaumaRnahme durchzufiihren: Private Pflanzgebote

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretungam: 06. © 6.2 2Y

ausgefertigt am:

29, JuLI 2024
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Die Satzung ist mit Ablaufdes e~. 0 &. 2o 2-\‘-( —_inkrd t getreten.
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