








Die vorhandene Bebauung in Biilower Burg ist l8ndlich geprégt und besteht
Clberwiegend aus eingesckxossigen Einf amilienhéusern mit deri zugeordneten
Nebengebéudewund ist gut durchgrijnt. Gebéude, die innerhalb der Gutsanlage
oder durch béuertiche Wirtschaften entStanden sind; tiaben eine Gebéudelénge
von 25 bis 30 m. 'J

Die Flécbe innerbalb des Geltungsbereiebes vvurde bisher Iandwirtschaftlicb
genUtzt. Fiir den Natur- und Landschaftsbaushalt stellen die Allee des Brunnen-
weges und Feldgeb6|ze,die das Plangebiet im Norden und Westen begrenzen,
einen wicNtigen Bestandteil dar. innerhalb des Geltungsbereiches ist kein
weiterer Baum- oder Strauchbestand vorhanden. Das Gelénde innerbalb des
Plangebietes ist stark bewegt, es steigt von ca. 22 m im Nordvvesten bis auf
31,6 m im Sillden an bei einer Entfernung von ca. 170 m. Vom Nordosten mit
ca. 30 m Héjhe steigt das Gelénde zum Siiden auf 31,6 m bei einer Entfernung
von ca. TESO m.

Der Plangeltungsbereich wird im Nordosten begrenzt durch den Brurwrxenweg mit
seinem markanten Gro6baumbestand (Lindenallee) und der rxérdiich anliegemden
Bebauung, durch einzeln stehende Gehéfte an der Bundesstraf3e 104 (Sternberg
- Gilstrovv) im Sildosten, durch die Gelémdesenke des Parumer Sees und die
Wochenendhaussiedlung im Westen sowie durclw die sljdlicfw angrenzende
Iandwirtschaftliche Nutzfléche. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fa{3teine Gesamtfléche von ca. 4 ha.

4. Lage und Umfang des Baugebietes

Rahmenbedingungen/ Bestand
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Des Plangebiet ist Uber die 8 104 (Gllstrow
Verkefwrsnetz angebunden.

Sternberg) gut an das Gberreginale

Das Gebiet befindet sich, wie die Ortsiage BUlowe.r Burg selbst, in der Trink-
wasserschutzzone III der Warnow, in der das Trinkwasser fiir den Gro8raurn
Rostock bereitgesteilt wird.

im Pianungsgebiet befinden sich Bodendenkmale. Dabei handelt es sich um
einen Kreuzstein, der sich am Brunnenweg an der Grenze zum Flurstiick 150
befindet. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt die Fundstelle einer bronzezeit~
lichen Siedlung. Die vermutete Ausdehnung des Bodendenkmals ist im Plan ge~
kennzeichnet. Die Ausfiihrung des genannten Vorhabens hat angesichts der not-
wendigen Erdeingriffe eine partieile Verénderung bzvv. Beseitigung von Boden-
denkmalen zur Folge und ist daher geméI3 § 7 DSchG M-V genehmigungs-
pflichtig.
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lm Rahmen der Aufstellung des Flécrrennutzungsplanes wird die Ausweisurlg
vonWoWnbaufléchen als wesentliches Ziel der Ortsentwicklung fijr Blllower
Burg angestrebt. Dabei ist die Eigenbedarfsentwicklung, aber auch die gilnstige
Lage zur Kreisstadt Gljstrow, durch die der E3edarf nach Bauland geweckt wird,
zu berlicksiciwtigen.

.In der Gemeinde selbst wird ein Bedarf von 15 - 2O WE prognostiziert. Die
Iandschaftlich reizvolle Lage am Parumer See und die gilnstige Verkehrsan-
bindung mach Gilstrow und nach anderen Stédten des Umlandes fijhren zu esner
starken Nachfrage nach Bauland fijr den Einf amilienhausbau.

In Abstimmung mit der Stadt Giistrow kann an diesem Standort die ausge-
vviesene Wohnungsanzahl errichtetwerden. .
Die Gemeinde verfdgt z.Zt. Uber keine baurechtlicn gesicherten Neubauflachen
fllir.die Errichtung von Einf amilienhausern. Damit kann den bestehenden Bediirf-
nissen fvieler Biirger nicht entsprocNen werden, so dai3 die Gef ahr besteht, daI3
vor allem die jijngeren Bewohner abwandern und eine ungijnstige Entwickiung in
der Altersstruktur eintritt.

Die ~ Erarbeitung des Bebauungsplanes ist erforder1ich zur Siclwerung eaner
Qeordneten stédtebaulichem Entwicklung der Gemeirwde Billovv. Das Baurecht fClr
die .Ersghlief3ung dieses Wohnstandortes ist nur mittels eines Bebauungsplanes
zu schaff8en, da die zu erschIie8er1de Fléche im bislang unbebauten Au6en-
bereicrw Iiegt und die beabsichtigte Fléctuermnutzung nicht zu den privilegierten
Vorhaberm nach § 35 BauGB zéhlt. ,

Eine Erweiterung des Gebietes. ist bei Bedarf in sGdwest|iQ.her.Ricimtung méglich.

Die Lage des Plangebietes in einem landwirtscNaftliChfgeprégten Bereich
verlangt auch kUnftig eine kleinteilige Struktur bei gleicnzeitiger Beriick-
sichtigung derBelange des Landschaftsschutzes, d.h. eine schonende Eingliede-
rUng in die LandscNaft.

Erfordernis der Planaufstellung
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7. Stéidtebauliche Konzeption

Langfristig sollen sich im Ort Biilower Burg die Nutzungen Wohnen und Erholen
entwickeln, bedingt durch das Iandschaftliche Potential und die name zu
Gllstrow (Mittelzentrum, Kulturstadt). Der Ort Billow ist dagegen vorrangig f(Jr
die Iandwirtschaftliche/ gewerbliche Nutzung zu entwickeln.

Das Gebiet ,,Am Brunnenweg" vvurde fUr eine Wohnbebauung aus folgenden
stédtebaulichen Grijnden vorgesehen:
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. Durch die Planung soll ein bau|icl'1er Anschluf3 der Einzelgehéfte entlang der
8 104- an die Ortslage erfolgerw.
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Da die Uberschreitung vorrangig fiir die Orientierungswerte in der Nacht auftritt,
sollen Schlafréume miiglichst nicht zur Straf3e him angeordnet werden. Eine
Cluerlijftung innerhalb des Gebéudes ist zu beachten.

Die Erschlief3ungsstra|'3en im Wohngebiet selbst sind in der geringen Anzahl der
geplanten Eigenheime und dem damit verbundenerw zu erwartenden Verkeiirs-
aufkommen (nur quartierbezogener Verkelwr) nicht immissionsreievant.

Nordijstlich des geplanten Wohngebietes befindet sich in einer Entfernung von
ca. 250 m eine landwirtscNaftiiche Produktionsanlage mit ca. 100 Kilhen, 4OO
Mastschweinen und 70 Kéibern bzw. Jungrindern. Problematisch im Sinne des
Immissionsschutzes sind die Schweinepléitze. Der Abstandserlafi Nordrhein-
Westfalen weist einen notwendigen Abstand zwischen WoNnbebauung und
einer Anlage von 102 bis weniger als 525 MastscNweineplétze von 200 m aus.

Aufgrund dieses Erlasses und der Lage des Wohngebietes entgegen der
Hauptwindrichtung (von Sljdsildwest nach Nordnordost) gefwt die Gemeinde
davon aus, da8 keine erheblicherm GeruMsbeléstigungen auftreten.

Da es innerhalb der Ortslage Billower , Burg keine Landwirtschaft im
NebemervVerbgibt und die Kleintierhaltung immer mehr an Attraktivitét verliert,
ist davon auszugehen, daf3 auch durctw die Kleintierhalturig keine erheblichen
Immissionen auftreten werden.
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11.2. Auswirkunqen

Durch die Verwirklichung der P|anung.5ind negative Belastungen des Umfeldes
niclwt zu erwarten, weder der bebauten noch der unbebauten Grundstijcke.




