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Bebauungsplan Nr. 1 - Allgemeines Wohngebiet - Gutow

Erlduterungen zum Entwurf Stand 20.1.93 (Satzungsbeschluf})

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Gutow, Ortslage Gutow, nérdlich der Strale

Giistrow-Goldberg.
Es handelt sich um Randbereiche noch bewirtschafteter Ackerflichen und um

Brachfldchen.
Die angesprochenen Flichen sind im Teilflichennutzungsplan der Gemeinde,

welcher gegenwirtig im Entwurf vorliegt, als Allgemeines Wohngebiet
ausgewlesen.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird eingegrenzt:
im Norden : durch die landwirtschaftliche Nutzfldche

im Westen : durch das ausgewiesene Mischgebiet mit Produktionsflichen und
Gebiude fiir Landwirtschaft.

im Osten  : durch vorhandene Einfamilienhausbebauung und Wiesenflichen

im Siiden : durch die Ortslage Gutow mit ihrer vorhandenen Bebauung und
einer Kleingartenanlage.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1. Ziele der Planung

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes Gutow, entspricht den 1m
iiberarbeiteten Entwurf zum Teilflichennutzungsplan "Ortslage Gutow"
bezeichneten Wohnbaufldchen.



Fiir die geordnete gemeindliche Entwicklung ist die Ausweisung dieses
Standortes forderlich.

Gutow als Schwerpunkt dieser Entwicklung entspricht auch den Vorstellungen
der Regionalplanung und der Abstimmung mit dem Landkreis Giistrow und der
Stadt Giistrow.

3.2. Zweck der Planung

Zweck des Wohngebietes ist es, den ansiedlungswilligen Familien aus der
Gemeinde Gutow, hier insbesondere Gutow selbst und Bauwilligen aus dem
nahen Giistrow, die Moglichkeit zum Erwerb eines Baugrundstiickes zu geben
und dieses dann mit einem Einfamilienhaus zu bebauen. (Im Vordergrund steht
die Deckung des gemeindlichen Bedarfs)

3.3. Auswirkungen der Planung

Eine wesentliche Auswirkung wird neben der positiven, stidtebaulichen
Entwicklung u.a. die Entlastung des Haushaltes durch Einnahmen aus der
VerduBerung der gemeindeeigenen Grundstiicke sein. Weiterhin ein erhohtes
Steueraufkommen. Diese Mittel werden fiir die gemeindlichen Aufgaben
dringend benoétigt.

4. Bisherige Nutzung/Topographie/natiirliche Gegebenheiten

Nach Absprache mit der Gemeinde werden diese Randflachen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung herausgelést.. Die Lage und Bodenwertzahl werden
so eingeschitzt, daB eine Umnutzung als Bauland gerechtfertigt erscheint.
Fiir die Brachflichen bietet sich die Nutzung als Bauland an.

Die Topographie wird bestimmt durch das ansteigende Gelénde in Richtung
Norden, im Bereich der Kleingartenanlage und die reizvolle Hangsituation im
norddstlichen Bereich. Diese Situation entspricht den typischen Verhiltnissen der
Endmorinen im Giistrower Raum. Durchschnitten wird das Gebiet durch einen
Graben mit Hecken und Biischen im Béschungsbereich. Hier ist an eine
Aufwertung durch gezielte MaBnahmen der Landschaftspflege gedacht.
Nennenswerter Baumbestand ist nicht vorhanden.

Im Bereich der ortlichen Kliranlage befindet sich ein relativ feuchter und dicht
bewachsener ehemaliger Soll, welcher zum Feuchtbiotop aufgewertet werden soll.
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5. Landschaftsbild des kiinftigen Wohngebietes Gutow
Das Landschaftsbild des zukiinftigen Wohngebietes wird bestimmt durch folgende
Merkmale

a) den 10 m breiten Gehélzschutzstreifen der das Wohngebiet nach Norden, Westen
und Osten abschirmt.

b) die Einbeziehung der Gartenanlage als siidliche Grenze

¢) die Aufwertung der an die Kleingartenanlage dstlich anschlieBende Fliche zum
Feuchtbiotop und Parkanlage

d) den Ausbau und die Regulierung der Vorflut

¢) die Anpflanzung von StraBenbaumen im Bereich der ErschlieBungsstraBe je emnes
Laubbaumes im Vorgartenbereich

f) die Ausnutzung der vorhandenen Topographie bei der Anlage der StraBenfithrung
und Einordnung der Héuser.

6. Einschiitzung der Umweltvertriglichkeit

Das Plangebiet und der umgebende Landschaftsraum sind dkologisch gering bis
mittelwertig einzuschitzen.

Gegeniiber projektbedingten Risiken sind auBler den generell bei Bebauungen
eintretenden Beeintrichtigungen relativ wenige Storfaktoren zu befiirchten.

Die planerischen MaBnahmen sollen diese weitgehend mildern, insbesondere durch
die Festsetzungen zur Versiegelung.

7. Stidtebauliche Grundlagen fiir die neue Nutzung

7.1. Planungsinhalte gem. Bau NVO und Bau GB



7.1.1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Wohnnutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind Einzelhduser und Doppelhduser zulissig.
Die Bauweise ist eingeschossig und offen, wobei generell die Moglichkeit
besteht, 2/3 der Wohnfliche des Erdgeschosses auszubauen.

Mit der Festsetzung der Grundflédchenzahl und der GeschoBfléachenzahl

wird die Baumasse und die Grundstiicksversiegelung auf ein verniinftiges Mab
festgesetzt. Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen
festgelegt.

7.1.2. Festsetzungen zur Gestaltung der Hauser

Im Textteil B der Planzeichnung werden festgesetzt die:

- Dachneigung auf 28° - 48°

- Gestaltung der AuBlenwinde

- Materialanforderungen hinsichtlich Farbe der Dacheindeckung

- Materialanforderungen fiir Garagen und Carports und deren Dachneigung

7.1.3. Nebenanlagen und Grenzbebauung

Nebenanlagen und Grenzbebauung

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 Bau NVO sind in privaten Griinflachen
zugelassen. Fiir Garagen und Carports ist eine Grenzbebauung zugelassen.
Die maximale Linge, einschlieBlich Nebenraum (Gartengeréte), betragt 8 m.

7.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Wohngebiet wird in Rtg. Norden vom Neubaublock kommend iiber

eine 5,50 m (Fahrbahn) breite SammelstraBe erschlossen. Hier wurden vor
Beginn der eigentlichen Bebauung einseitg 6ffentliche Stellpléatze angeordnet.
Nach ca. 130 m teilt die StraBe durch abknicken nach Osten das eigentliche
Wohngebiet.

Am Ende ist ein Wendehammer angeordnet.
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Eine weitere direkte Zu-und Abfahrt befindet sich im Bereich der 6rtlichen
Klargrube. Sie dient mit einer kombinierten Nutzung fiir Pkw, Radfahrer und
FuBginger nur dem Anliegerverkehr . Die vorhandenen Eigentumsverhaltnisse
und die bestehende Bebauung lassen eine groBziigigere Losung nicht zu.

Im Bereich der Parkanlagen und der Regenriickhalteteiche ist je ein Wendeplatz
mit zusitzlichen Parkméglichkeiten angeordnet.

7.3. Aufteilung und stidtebauliche Strukturierung

Das sehr langgestreckte Gebiet 148t generell nur begrenzte Moglichkeiten zu.

Im Bereich der vorgesehenen Anbindung aus Richtung "Neubaublock", soll iiber
einen unmittelbar vorgelagerten Platz mit einer variablen Bebauung,.
(Reihenhiuser mit Gewerbe oder Gemeinschaftseinrichtungen), eine Offnung des
Wohngebietes mit langsamen Ubergang in die eigentliche Bebauung EFH
erfolgen. ,

Hier lassen sich 3 Bereiche deutlich ablesen.

a) Einzelbebauung beidseitig der Sammelstrale

b) Wechsel im Bereich der geplanten Parkanlage/Regenriickhalteteiche zu
Doppelhiusern und einseitiger Bebauung bis hin zum offenen Graben.
Einbeziehung eines Spielplatzes als Bestandteil der geplanten dorfliche
Kommunikationsachse.

¢) Einzelhausbebaung im nérdlichen Hangbereich.

Die Anordnung von Plitzen fiir kombinierte Nutzung, jeweils mit
Wendeméglichkeiten und zusitzlichen Parkfliachen sollen eine gewollte
Abwechslung bringen.

8. Erhaltung und Entwicklung der landschaft

Die bisherige Wiesen-und Ackerfliche erfihrt eine entsprechende Umwandlung.
Durch eine gezielte Bepflanzung und die dazu gemachten Festsetzungen im Teil "C"
Griinordnungsplan der Planzeichnung, sollen die entsprechenden Gebéude
harmonisch in die Umgebung eingebunden werden. Der Gehélzschutzstreifen und
die Entwicklung einer Parkfliche mit einem Feuchtbiotop sind als ausgleichende
MaBnahme vorgesehen.



Gehélzschutzstreifen

Das Wohngebiet soll generell durch einen 10 m breiten Geholzschutzstreifen mit
Pflanzbindung sh. Pflanzliste nach Norden, Westen und Osten abgeschirmt werden.
Zur Anwendung kommen ausschlieBlich einheimische Gehélze.

Die Anpflanzung von Laubbdumen erfolgt dabei in groBeren Abstinden.

Diese offentliche Griinfliche grenzt an die privaten Griinflichen und sollte in sie
iibergehen.

Parkanlagen, Regenriickhalteteiche

Die gekennzeichnete Parkanlage mit den eingeordneten Regenriickhalteteichen soll
durch eine Fachplanung untersetzt werden. Dabei ist der Teich 2 zu einem
Feuchtbiotop zu entwickeln, welches Lebensraume fiir entsprechende Tiere und
Pflanzen schafft. Die Regelquerschnitte miissen im Rahmen der Objektplanung
endgiiltig festglegt werden. Dabei sind folgende Vorgaben zu beachten:

- naturnahe, landschaftliche Gestaltung der Regenriickhalteteiche
- Ufer mit Flachwasserbereichen mit wechselnden Neigungen zwischen 1:2 und 1:5

- Flachwasserzonen mind. 2 m Breite
- Flachwasserzonen sollen 20 % der Wasseroberfliche entsprechen

- Abdichtung:

Teich 1 ==> Ton/ Bentonit
Teich 2 ==> keine kiinstliche Abdichtung

Offentliche StraBien

Bepflanzung mit Laubbdumen 2. Ordnung gem. Festlegung.

private Griinflichen/Vorgarten

Hier soll auf die vorwiegende Pflanzung einheimischer Geholze geachtet werden.
Als minimale Festsetzung ist das Pflanzen eines Laubbaumes im Vorgartenbereich
Zu werten.
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9. Versorgung

9.1. Stromversorgung

Die Elektroversorgung ist nach Vorliegen der Bedarfswerte mit dem
Auftraggeber beim zustindigen 6ffentlichen Versorgungstréger in Auftrag zu

geben.
Die Trassenfithrung soll im Gehwegbereich erfolgen. Gleichzeitg ist dann die

StraBenbeleuchtung mitzufithren.

9.2. Wasserversorgung

Gegenwirtig befindet sich der zentrale WasseranschluB an die Stadt Giistrow in

der Planung.

Bisher wird davon ausgegangen, daB mit Realisierung des Baugebietes die
Voraussetzungen fiir den zentralen AnschluB vorliegen.

Ein AnschluB an die Kapazitiit des értlichen Wasserwerkes ist nicht vorgesehen.

9.3. Post, Telekom

AnschluB an das Bundespostnetz
Trassenfiihrung im Gehwegbereich.

10. Entsorgung

10.1. Schmutzwasser

Der SchmutzwasseranschluB der Gemeinde Gutow an die Druckrohrleitung

nach Giistrow ist vorgesehen.
Uber eine im Rahmen der ErschlieBungsplanung festzulegende Pumpstation

soll das Schmutzwasser in Rtg. Giistrow gepumpt werden.



10.2. Regenwasser

Fiir die Entwisserung der StraBen sollen die Moglichkeiten der Einleitung in die
Regenriickhalteteiche und von dort in die Vorflut durch eine entsprechende

Fachplanung untersetzt werden.
Die Entwisserung der Dach und Hoffldchen soll ebenfalls iiber die

Regenriickhalteteiche in die Vorflut erfolgen.

10.3. Miillentsorgung

Sie ist im Rahmen der Entsorgung gesichert.

11. Flidchenbilanz

Gesamtflidche : ca. 6,20 ha 100,0 %
Grundsticksfliche ca. 4,41 ha 71,0 %
Verkehrsflichen : ca. 0,95ha 15,5 %
+ Strafenbegleitgriin

+ Parkplitze

Geholzschutzstreifen : ca. 0,75ha 12,0 %
Parkfliche - ca. 0,03 ha 0,5 %
Biotopfliache einschl. : ca. 0,03 ha 0,5 %
Regenriickhalteteiche

Spielplatz gestaltet ca. 0,01 ha 0,2 %
Wasserfldche : ca. 0,02 ha 0,3 %



