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1. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung des BauGB
vom 27.08.1997 (BGBI. Teil I, S. 2141).

b) Die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGHL. |

S. 466).

c) Die Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58).

d) Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04.1994 - GS Mecklen-
burg-Vorpommern Gl. Nr. 2130-3 - gedndert am 27.04.1998 - GS Mecklenburg-Vorpommern

Gl. Nr. 2130 - 6.

2. Planungsgrundlagen

Die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Mahl Rosin hat in ihrer Sitzung am 30.03.1998 den Auf-
stellungsbeschluf fir den Bebauungsplan Nr. 7 ,Gut Bélkow* gefat.

Die Planunterlage wurde durch amtiiche Unterlagen und érfliche Messungen des Vermessungsbiiros
J. Gudat aus Schwerin im Januar 1996 erstellt. Ergdnzungen und Aktualisierungen des Katasters
erfolgten im Mérz 1998 durch das Vermessungsbiiro Wagner und Weinke aus Gistrow.

Als Karte dient die Vermessung von Januar 1996 im Ma@stab 1 : 1.000. Die Kartenunteriage entspricht
dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, Straken und
Wege sowie den Gebaude- und Gehdélzbestand nach.

3. Lage im Raum / Strukturdaten

Oie Gemeinde Mahl Rosin liegt im Landkreis Gistrow, unmittelbar stdiich angrenzend an das
Stadtgebiet der Stadt Gistrow. Bis zur Stadt Giistrow sind es ca. 4 km.

Die nérdliche Gemeindegrenze bildet der Inselsee.

An das Gemeindegebiet grenzen die Gemeinden Gutow, Zehna, Bellin, Charlottental, Vietgest und
Hoppenrade.

Die Gemeinde ist Ober die KreisstraBe 21 an das dberregionale StraBennetz angeschiossen - im
Westen an die Landesstrale 17 und im Nordosten an die Bundesstrale 103/104.

Verwaltungsmaig ist die Gemeinde Mihl Rosin dem Amt Giistrow-Land angeschiossen.

Die Gemeinde Muhl Rosin hatte im Juni 1997 1.068 Einwohner.
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4. Flachennutzungsplan der Gemeinde Miihl Rosin

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Mihl Rosin wurde mit Schreiben des Ministeriums fir Bau,
Landesentwicklung und Umwelt des Landes M-V vom 16.09.1996 genehmigt und mit Schreiben vom
24.02.1998 die Erfillung der MaRgaben und Auflagen bestatigt.

Der Flachennutzungsplan ist seit dem 31.03.1998 rechtskraftig.

Im rechtskraftigen Fl&chennutzungsplan sind die bebauten Flachen des Bereiches .Gut Bélkow* als
Sondergebiet Hotel und die stdlich angrenzenden Flachen als private Griinfidchen - Sportplatz - aus-

gewesen.

Oie nunmehr mit diesem Bebauungsplan vorgebene Entwicklung als Wohnstandort mit touristischer
Nutzung stimmt nicht mit dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan dberein.

Die Gemeinde Mihl Rosin hat daher auf ihrer Gemeindevertretersitzung am 30.03.1998 beschlossen,
diesen Flachennutzungsplan zu d&ndern (1. Anderung). Neben der Baufiache ,Gut Blkow* sind weitere
Anderungen notwendig, die sich aus der bisherigen und zukinfiigen Entwicklung der Gemeinde

ergeben.

Auf der Gemeindevertretersitzung am 30.03.1998 wurde die 6ffentiiche Auslegung und die Beteiligung
der Trager Gffentlicher Belange zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschiossen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde nach der ffentiichen Auslegung
geandert, so dal der gednderte Entwurf gemaR § 3 Abs. 3 BauGB emeut 6ffentlich auszulegen ist. Den
entsprechenden Auslegungsbeschiug falte die Gemeindevertretung auf ihrer Sitzung am 07.09.1998.

Der Bebauungsplan Nr. 7 wird entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt.

3. Landesplanung, begleitende Fachplanungen

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg / Rostock von 1994 gehért die
Gemeinde zum Nahbereich des Mittelzentrums Giistrow.

Das Gemeindegebiet stidlich der KreisstraBe 21 zwischen Mihl Rosin und Badendiek ist als Fremden-
verkehrsentwicklungsraum, die Fldchen nérdlich der KreisstraRe bis an den Inselsee ran als Fremden-
verkehrsschwerpunktraum ausgewiesen. Gleichzeitig ist dieser engere Bereich um den Inselsee als
Vorsorgeraum Naturschutz und Landschaftspfiege (LSG Inselsee und Heidberge) eingestuft.

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Mhl Rosin ist mit der Stadt Gistrow abzustimmen (RROP

5.2.1.(2)).
Es sind vorrangig vorhandene Gewerbebrachen umzuwidmen (5.2.1. (9)).

In den Fremdenverkehrsschwerpunkirdumen ist neben der qualitativen Verbesserung vorhandener
Beherbergungseinrichtungen die Entwicklung neuer Kapaztaten anzustreben (RROP 7.1.2. (3)).

Die touristische Infrastruktur ist auszubauen und dabei eine Saisonverldngerung anzustreben.
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Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich gemaR Regionalen Raumordnungsprogramm in einem
Vorranggebiet fiir Trinkwassersicherung.

Die Entwicklung dieser gepianten Mischstruktur von Wohnen und touristischer Nutzung auf der
Gewerbebrache ‘Gut Bolkow', weitestgehend auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes Inselsee
(Prazsierung der Landschaftsschutzgebietsgrenzen ist notwendig), entspricht den Entwicklungszelen

des Regionalen Raumordnungsprogramms.

Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Inselsee” ist im Mérz 1996 in Kraft getreten. Im
Bereich des Gutes in Bélkow wurde die bestehende Bebauung durch diese Verordnung nicht voll-
standig aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen. Die geplante Bebauung orientiert sich
weitestgehend an den Landschaftsschutzgebietsgrenzen, insbesondere seeseitig. Auf einer gemein-
samen Beratung am 30.01.1998 beim Landkreis Glstrow wurde seitens der Unteren Naturschutz-
behérde eine Zustimmung fur die Anderung der Landschaftsschutzgebietsgrenzen in diesem Bergich -
Ricknahme entlang des natursensiblen Bereiches im Sidwesten und Westen und Ausdehnung

Richtung Osten - in Aussicht gestellt.

Der Antrag auf Anderung des Landschaftsschutzgebietes wurde mit Schreiben vom April 1998 an den
Landkreis Gistrow gestellt.

Der westliche Bereich des Inselsees ab Schwanenhals und Burgwall ist als Naturschutzgebiet ,Gutower
Moor und Schéninsel® eingestuft. Der obere Bdschungsverlauf bildet im Bereich Bélkow und Gut
Bolkow gleichzeitig die Grenze des Naturschutzgebietes. Das Verfahren zur Festsetzung des Natur -

schutzgebietes ist noch nicht abgeschlossen.

6. Erfordernis der Planaufstellung / Planungsstand

Das ehemalige Gut Bélkow hat 1989 die Produktion eingestellt. Seitdem werden die Produkfions-
anlagen nicht mehr genutzt, so daf dieses Gelande als Gewerbebrache einzustufen ist.

Das Gelande stellt einen stadtebaulichen und gestalterischen MiRstand am Inselsee dar. Fir die sich in
diesem Bereich befindlichen privaten bewohnten Eigenheime stellen die brachgefallenen Liegen-

schaften ein véllig ungestaltetes Wohnumfeld dar.

Fir die Neuordnung dieses Gebietes mit den geplanten Nutzungen - Wohnen / Tourismus - macht sich
unter Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes die Erstellung eines Bebauungsplanes not-

wendig.

Es sollen neben den bestehenden 13 Wohnungen (Eigenheime als Einzel- und Doppelhduser) und
dem Bestand des Gutshofkernbereiches (ehemaliges Verwaltungs- und Kulturgebdude) —mit
10 Wohnungen dariiber hinaus auf dem dbrigen Gelande des Gutes Bdlkow max. weitere

29 Wohnungen entstehen.

Der Wohnstandort Gut Bélkow soll im GroRraum von Gistrow als attraktiver Wohnstandort mit durch-
schnittiich sehr groBen Grundstiicken (ab 700 - 1.500 m?) und in Teilbereichen groRziigigen und
anspruchsvollen Gebduden (u.a. dberdurchschnittliche Gebaudegrundfidche, Reetdachdeckung) das

Wohnungsangebot erganzen.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes hat offentlich ausgelegen, das Amt fir 'Raumordnung und
Landesplanung Rostock sowie die Trager offentlicher Belange wurden beteiligt. Da es seitens der
Landesplanungsbehdrde, des Landkreises Giistrow (Abt. Kreisentwicklung / Bauleitplanung und Untere
Naturschutzbehérde) und der Stadt Gstrow keine Zustimmung bzw. nur sehr stark eingeschrankte
Zustimmung zu dem Planungsvorhaben ,Gut Bélkow” gab, fand eine Beratung am 07.08.1998 beim
Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt mit Vertretern des Ministeriums und des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung Rostock statt. Im Ergebnis dieser Beratung wurde die Entwicklung
des Standortes als ,Allgemeines Wohngebiet* mit der Einordnung eines Landgasthofes mit Ferien-
appartements akzeptiert. Zu den bereits bestehenden Wohnungen (13 als Einzel- und Doppelhduser
und 10 WE im Gutshofkernbereich) sind max. weitere 29 Wohnungen als Einfamilienhduser zuldssig.
Diese Zahl ist durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan, wie enge Fassung der Bau-
grenzen, nur eine Wohnung pro Wohngebdude zuldssig, Festsetzung von entsprechenden Grund-

fldachenzahlen, Grundstiicksbreiten oder -gréBen zu sichern.

Das Baufeld 13 sallte im Sinne einer klaren funktionellen Trennung nicht mehr als ‘Wohnbaufiache aus-
gewiesen, sondern bereits dem geplanten Sondergebiet Ferienhduser zugeordnet werden. Dadurch
andert sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Baufeld 13, der Spielplatz sowie die
private Grinflache 3 wurden aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Durch die 0.g. Festlegungen und aus der Beriicksichtigung der Anregungen der Trager Gffenticher
Belange machte sich nach der éffentiichen Auslegung eine Anderung des Entwurfes erforderiich.

Auf der Sitzung am 07.09.1998 beschloR die Gemeindevertretung die erneute Auslegung des ge-
anderten Entwurfes des Bebauungsplanes sowie die Beteiligung der von der Anderurg betroffenen

Trager 6ffentlicher Belange.

Im Kembereich des alten Gutshofes soll ein Landgasthof entstehen, an dem ca. 20 Ferienappartements
angegliedert sind. Der denkmalgeschiitzte Park soll gestalterisch aufgewertet werden.

Als ein weiterer Entwickiungsabschnitt ist die Ansiedlung von ca. 40 Ferienhdusern im Gstichen
Anschlu an dieses Bebauungsplangebiet geplant. Hierfir erfolgt ein separates Bauleitplanverfahren.
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7. Planungsgebiet - Bestand

7.1. Lage, Grenze des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen des Gemeindegebietes Mihl Rosin ca. 900 m westlich der Ortslage
Bélkow und im unmittelbaren Uferbereich des siidwestlichen Bereiches des Inselsees.

Die asphaltierte Gemeindestrale von Bélkow endet am Gut. Das Plangebiet umfaft eine Flache von
ca. 8,1 ha. Uberplant werden die Flurstiicke 62/3 bis 62/14, 62/23 bis 62/26 und teilweise die Flurstiicke
62/30, 59 und 64 der Flur 1 Gemarkung Bélkow. Das Flurstiick 64 (StraRe von Bélkow zum Gut) ist
Gemeindeeigentum. Alle anderen Flurstiicke befinden sich in Privateigentum.

Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch die Flachen des Parks im siidiichen und die Ufer-
béschung im nérdlichen Bereich bis zum Weg. Die &stliche Begrenzung wird durch den Weg zu den
beiden nérdlich gelegenen Gehdften, dem Flurstiick 62/6 sowie dem Grabensystem bis zur Gemeinde-

strale ran gebildet.

Im Siden bildet die Tiefe der hinteren Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 62/13 sowie die vorhandene
Bausubstanz des Gutshofes die Begrenzung.

Die Grenzen des Geltungsbereiches entlang des stidwestiichen Weges liegen beidseitig bei einer Tiefe
von ca. 40 m.

7.2. Bestand innerhalb des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich ehemalige Wirtschafts-, Verwaltungs- und
sonstige Nebengebdude des ehemaligen Gutshofbetriebes, die demnachst beraumt werden sollen. Die
AbriBgenehmigung fir den Gutshofkernbereich liegt bereits vor. Die vorhandenen Eigenheime und das

Pfértnergebdude im Eingangsbereich bleiben erhalten.

Das Gut ist aus einem alten Bauerngehéft aus dem 19. Jahrhundert hervorgegangen, von dem noch
die enemalige Scheune im Gutshofkernbereich vorhanden ist.

Die ersten Gebdude des Gutes wurden ab 1953 erichtet. Die nérdlich gelegenen einzelnen Wohnge-
baude (Baufeld 9) sowie die Doppelhduser Nr. 42 - 45 an der Planstrale ‘G’ (Baufeld 14) wurden
1957/58 erbaut. Die Doppelhduser Nr. 31 - 34 (Baufeld 12) sowie die beiden Eigenheime an der
Bdlkower Strae (Baufelder 2 und 17) sind ab 1960 entstanden, ebenso wie die meisten anderen

Wirtschaftsgebaude.
Die Fl&chen der Baufelder 9, 10 und 11 wurden als Nerzfarm genutzt und nach 1989 berdumt.

In dem langgezogenen Gebdude am sidlichen Ende des Baufeldes 10 befinden sich ,Ledigen-
wohnungen®, von denen noch eine bewohnt ist. Der dstliche Gebaudeabschnitt wird als Schuppen ge-

nutzt.

Im Baufeld 8 befindet sich das ehemalige Britereigebdude, an dem nach 1990 bereits Umbauarbeiten
erfolgten, die jedoch abgebrochen wurden. Ostlich dieses Gebdudes befindet sich die Eigenwasser-
versorgungsanlage einschlieBlich Brunnen fir das Gut. Im sidlichen Bereich des Baufeldes 8 steht ein

groReres Garagengebaude.
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Der Gebaudebestand im Baufeld 7 besteht aus der ehemaligen Scheune, in der die Kindereinrichtung
und ein Lager untergebracht waren sowie zum Park hin aus dem ehemaligen Kulturgebdude mit

Wohnungen, von denen noch eine bewohnt ist.

Das Baufeld 6 ist ein Wohngeb&ude, das bis Dezember 1997 noch bewohnt war. Die Familie bewohnte
das Gebaude seit 1974. Entstanden ist dieses Wohngebaude in den 50er Jahren als .leehaus’, wurde

dann ab 1964 als Kindergarten / Kinderkrippe weitergenutzt.

Nach Umzug der Kinderbefreuung in die ehemalige Scheune im Gutshofkernbereich wurde das
Gebaude im Baufeld 6 seit 1970 als Wohngebéude weitergenutzt. Zur Zeit ist dieses Gebaude auch
wieder durch eine Familie bewohnt, die aus den zum AbriR vorgesehenen Hausern auf dem Gut um-

gesetzt wurde.

Im Baufeld 5 befinden sich unterhalb der Béschung Garagen und Schuppen.

Zum Gutshof hin befindet sich im Baufeld 3 das ehemalige Verwaltungsgebaude mit Wohnungen, die
auch z.T. noch bewohnt sind und im hinteren Bereich das Werkstattgebaude. In dem Gebaudebestand

der Baufelder 3 und 7 sind insgesamt 10 Wohnungen vorhanden.

In dem Baufeld 15 steht im westlichen Bereich das ehemalige Heizhaus. Siddstich des Heizhauses
befindet sich die ehemalige Klaranlage des Gutes, von der eine Leitung in Gstiicher Richtung zu dem
Grabensystem filhrt. Die Gstlichen Flachen im Baufeld 15 wurden als Gewdachshausanlage genutzt.

Im westlichen Bereich des Baufeldes 16 befindet sich die ehemalige Kohlenhalde an die sich dstiich
ebenfalls ehemalige Gewachshausanlagen anschlieRen.

Die Flachen des Baufeldes 13 wurden fir den Gemiiseanbau genutzt, die dstiichen Flachen des Bau-
feldes 15 als Grinland und das Baufeld 4 z.T. als Brachland und z.T. als Obstanlage.

Die zu erhaltenden Wohngebdude sind eingeschossige Einzel- und Doppehauser. AuRer dem
Eigenheim Nr. 2 (Baufeld 2), das ein DrempelgeschoR mit Pultdach hat, haben alle Wohngebaude ein

Steildach mit Harteindeckung.

Innerhalb der westlichen Griinbereiche zwischen den Baufeldern 8/9 und dem Ufer des Inselsees be-
finden sich Garten- bzw. Wochenendhauser, die z.2t. Bestandsschutz genieRen.

Die StraBe von Bélkow ist bis zum Gutshofeingang in Bitumen befestigt und ca. 4,50 m breit. Im Kern-
bereich des Gutshofes ist GroRpflaster vorhanden. Die von diesem Bereich weiterfihrenden StraRen
sind mit Bitumen oder in Beton befestigt. Diese ehemaligen innerbetrieblichen StraRen sind nur
ca. 3,00 m breit. Die weiteren Mrtschaftswege und Lagerfidchen sind als Betonfiachen angelegt. Die

Wege in den Randbereichen zum See sind unbefestigt.

Im Plangebiet befindet sich zahlreicher Gehélzbestand in Form von Einzelbaumen, dem Park (teil-
weise), Hecken und Gebiischfidchen. Weiterhin sind Griinland- und Wiesenftachen vorhanden. Das
sich im Gsflichen Randbereich befindliche Grabensystem sall erhalten und fir die Regenwasserab-

leitung genutzt werden.
Zum Naturraumbestand erfolgen nahere Aussagen im Griinordnungsplan (siehe Anlage). Der Gehdélz-

bestand soll bis auf einzelne Ausnahmen erhalten bleiben. Auf der geplanten Griinfidche stlich des
Baufeldes 8 befindet sich noch eine ehemalige Materiallagerfiache.
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Von Sidosten fihrt eine 20-kV-Freileitung bis an die Strale von Bélkow. Von dem hier befindlichen
Mast fiihrt das Kabel bis zur Trafostation. Auf der nérdlichen Seite der Bélkower Strale fiihrt die Ab-

wasserdruckrohrieitung aus Richtung Bélkow bis vor den Graben.

Innerhalb des Gebietes befinden sich weitere Ver- und Entsorgungsleitungen, zu deren Verlauf jedoch
keine Bestandsunteriagen voriiegen. Notwendige Stillegungen bzw. Umverlegungen sind innerhalb der

ErschlieBungsplanung zu klaren.

Das Plangebiet féllt von Suden (Gutshofkernbereich) von ca. 22,00 m nach Norden (Weg) auf ca.
16,00 m um etwa 6,00 m. Von Osten her steigt das Gelande um ca. 4,50 m bis zum Ahorn im Gutshof
an und fallt dann Richtung Westen um ca. 5,00 m. Die bestehenden und geplanten Baufiachen liegen

zwischen ca. 16,00 m bis 21,50 m HN.

Teile des Plangebietes im westlichen und nérdlichen Bereich befinden sich innerhalb des 100 m-Ge-
wasserschutzstreifens. Da mit der geplanten lockeren Bebauung innerhalb des 100 m-Gewésser-
schutzstreifens die bestehenden groBfldchigen Versiegelungen beseitigt werden, wurde seitens der
Unteren Naturschutzbehdrde auf einer Beratung am 30.01.1998 eine Ausnahmezustimmung fir das

Bauen im 100 m-Gewasserschutzstreifen in Aussicht gestellt.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill Inselsee. Im Bereich der Trinkwasserschutzzonen
sind die in den DVGW-Arbeitsblattern W 101 und W 103 festgelegten Verbote und Nutzungsbe-

schrénkungen zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich keine beim Landkreis Gistrow gemeldeten Alflastverdachtsfiachen. Jedoch
wurde durch die Abt. Abfallwirtschaft ein branchentypischer Allastverdacht wegen der vorherigen ge-

werblichen Nutzung angezeigt.

Auf der Denkmalliste des Landkreises Gastrow (Stand 04.10.1996) ist als Einzeldenkmal (Nr. 1231) der
Park mit Ahorn auf dem Hofplatz eingetragen.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Da jedoch bei Erdarbeiten archaologische Funde
oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden kdnnen, ist dann die zustandige Untere Denk-
malbehdrde zu benachrichtigen. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalbehérde und dem

Landrat fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftich mitzuteilen.

7.3. Bestand im Umgebungsbereich

Im Sdden grenzen ausgedehnte Obstplantagen an, die bis zur Kreisstrae 21 (Bolkow - Badendiek)
heranreichen. Bewirtschaftet werden diese Fldchen von Obstbau Sternberg.

Westlich grenzen bis zum Inselsee mit Baumen bestandene Wiesenfldchen an, die zum Teil noch
Flachen des Parks darstellen. Hier befinden sich noch eine ehemalige Gaststatte sowie Freizeitanlagen
wie z.B. eine Kegelbahn und Tischtennisplatte. Innerhalb dieser Wiesenflachen befinden sich einige
Nebengebdude, die z.T. als Wochenendhduser genutzt werden und schon sehr desolat sind.

Entlang dieses westiichen Seeufers sind einige Bootsstege vorhanden. An einem Steg wurden bereits
Bootshauser errichtet.

Die Bootssteganlagen sollen zusammengefalt, geordnet und zu Gemeinschaftsbootssteganlagen aus-
gebaut werden. Die sich zwischen den Stegen befindliche Badestelle soll wieder neu hergerichtet
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werden, die ehemalige Liegewiese soll wieder unter Berticksichtigung der Entwicklung des denkmal-
geschitzten Parkes als solche gestaltet werden.

Im Norden grenzt das Ufer mit einem durchgehenden Gehélzstreifen und ‘einem zusammenhangenden
Schilfstreifen bis zur ehemaligen Badestelle des Gutes an.

Der Uferbereich bildet die Grenze des NSG ,Gutower Moor und Schéninsel®.

Nérdlich des Weges bis zum Ufer ran befinden sich zwei Eigenheime sowie einige Wochenendhauser.
Ostiich schlie@en sich eine Obstplantage sowie die Wesenflichen des Fliederbruchs an. Diese

Wiesenfidchen werden von Graben durchquert.

8. Planungsziel

Die stadtebauliche Zelstellung besteht darin, die Gewerbebrache ,Gut Bélkow* durch die geplante
Mischnutzung von Wohnen und Tourismus als Baufldche zu reakfivieren. Mit der Berdumung des sehr
intensiv Uberbauten und versiegelten Gelandes wird das Landschafts- sowie das Ortshild wesentlich

gunstiger gestaltet.

Die geplante lockere Eigenheimnutzung mit Garten, insbesondere in den Randbereichen zum Inselsee,
gestaltet das Landschaftsbild positiver.

Mit diesem Wohnstandort wird ein landschafllich sehr attraktiver Standort angeboten, in dem griRere
Grundstiicke (bis 1.500 m?) méglich sein sollen. Die vorhandene Wohnbebauung soll in das Gesamt-
konzept integriert werden.

Der Landgasthof soll sich in Verbindung mit dem Park zu einem gastronomischen Kleinod fir den Ort

und die Region entwickeln, z.B. Anlaufpunkt fiir Wandern und Radwandern um den Inselsee herum. Es
soll auch von den geplanten Ferienhdusern genutzt werden, die sich dstich an dieses Be-

bauungsplangebiet entwickeln sollen.

Mit der Planung von ca. 20 Ferienappartements wird eine behutsame touristische Nutzung an diesem
Standort angestrebt.
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9. Planinhalt

9.1. Bauliche Nutzung

Ansatz fir die Entwicklung des Wohnstandortes sind die vorhandenen 13 Einfamilienhauser und die
10 Wohnungen Bestand im Gutshofkernbereich.

Das Plangebiet wurde nach § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) eingestuft.

Das Gebiet dient vorrangig dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 zulassigen Nutzungen sind
ebenfalls mdglich.

Von den nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind die Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen aufgrund des zu erwartenden Verkehrsautkommens bzw. der hohen Flacheninanspruchnahme

ausgeschlossen.

Da der Standort ,Gut Bélkow* von der Wohn- und touristischen Nutzung (Erholung) in diesem natur-
raumlich sensiblen Bereich gepragt sein soll, ist eine Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebe-
frieben hier nicht anzustreben und wurde daher ausgeschlossen. Méglichkeiten fiir die Ansiedlung
dieser Nutzungen sollen im Gemeindegebiet im Hauptort Mihl Rosin, hier speziell im Plangebiet des

Bebauungsplanes Nr. 4 ,Am Inselsee” vorbehalten sein.

Geplant ist die Ansiedlung eines Landgasthofes mit angelagerten 20 Ferienappartements, die die an-
gestrebte Mischung von touristischer Nutzung und Wohnen an dem Standot ,Gut Bélkow* sichern.

Der Landgasthof ist innerhalb dieses Gebietes nur an dieser platzartigen Aufweitung, dem Eingangs-
bereich zu dem Siedlungsbereich ,Gut Bélkow*, stadtebaulich sinnvoll angeordnet. Der Landgasthof
befindet sich an den geplanten Rad- und Wanderweg um den Inselsee, in der Nahe der Badestelle und
am Rande des Wohngebietes, so daB durch den zu erwartenden An- und Abfahrverkehr die geplante
und vorhandene Wohnbebauung am geringsten beeintrachtigt wird. Der Landgasthof soll gleichzeitig
far die Versorgung der 20 geplanten Ferienappartements fungieren, so daR diese unmittelbar
angelagert wurden. Fir die rickwartig geplanten Ferienappartements zum sidlichen freien Land-
schaftsraum ist eine ausreichende Ruhe gegeben. Sie sind zum Wohngebiet hin durch den Landgast-

hof abgeschirmt.

Der Landgasthof ist fuBldufig gut aus dem geplanten Wohngebiet als auch von dem geplanten
Sondergebiet ,Ferienhduser” erreichbar.

Die notwendigen Stellplétze kénnen auf der Flache ,Landgasthof / Ferienappartements® seitlich unter-
gebracht werden, so daB eine direkte Zuwegung von der PlanstraBe ,A* besteht, die Ferien-

appartements aber noch ausreichend abgeschirmt sind.

Der offentliche Parkplatz fiir das Wohngebiet wurde dem Landgasthof unmittelbar zugeordnet, so daf
das Wohngebiet weitestgehend von Besucherverkehr freigehalten werden kann.

Aus den o.g. stadtebaulichen Grinden wurde der Standort Landgasthof mit Ferienappartements
konkret im Baufeld 3 gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB mit dem besonderen Nutzungszweck ,Landgast-
hof mit 20 Ferienappartements® festgesetzt. Somit ist hier die Nutzung ,Wohnen* auch nicht zusatzich

magfich.
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Die bauliche Entwicklung im Bereich des ehemaligen Gutes orientiert sich weitestgehend an
vorhandenen Stralen, Wegen und Gebauden. Mit dem Baufeld 1 wird die gegenuberiiegende
vorhandene Wohnbebauung (Baufeld 17) grundstiicksbezogen aufgenommen, so daR zusammen mit
dem Baufeld 2 die sidiiche Stralenseite geschlossen wird. Die Baufelder 3 und 7 wurden aus
stadtebaulichen Griinden so festgesetzt, daR sie die Bebauungsstruktur des ehemaligen Gutshofes
wieder aufnehmen. Im Zusammenhang mit den Baufeldern 3 und 6 ist die bauliche Entwickiung der
Baufelder 4 und 5 zu sehen. Die Garagen mit ihrer massiven Abschottung zur Seeseite im Baufeld 5
sollen durch zwei Einzelhduser ersetzt werden. Diese liegen beide auRerhalb des LSG und nur ein
Gebaude im 100 m-Gewasserschutzstreifen. Stadtebaulich sinnvoll ist die Abrundung in diesem

Bereich mit dem Baufeld 5 an dem vorhandenen Weg.

Das Baufeld 8 I6st mit den geplanten 4 Einzelhdusern die sehr massive seeseitige Bebauung ab. Da in
diesen duBeren Baufeldern die Errichtung von Reetdachgebauden geplant ist, ergibt sich durch die
Abstandsforderung gemaR Landesbauordnung, daR das nérdliche Baufeld um ca. 13,00 m (ber die

LSG-Grenze hinausragt.

Da sich in dem Baufeld 9 bereits zwei Wohngebaude befinden, ist eine stidtebauliche Abrundung bis
zum Weg ran geplant. Die bauliche Entwicklung wurde seeseitig begrenzt.

Die Baufelder 10 und 11 schiieRen die bauliche Entwicklung zwischen den Baufeldern 9 und 12,
ebenso wie die Baufelder 15 und 16 zwischen den Baufeldern 14 und 17,

Die Ausweisung von Baufeldern bzw. Teile von Baufeldern in der 100 m-Gewasserschutzzone sind
stadtebaulich durch die weitestgehende Aufnahme und Abrundung der Bebauungsstruktur sinnvoll und
nachvollziehbar. Gerade zur Seeseite wird dadurch eine lockere Bebauung erreicht.

Die dstliche bauliche Entwicklung iber die bestehenden LSG-Grenzen hinaus macht eine Anderung
der Grenzen in diesem Bereich erforderfich. Die Grenze verlauft hier aber bereits durch bestehende
Bebauung (Baufeld 14), so daB eine Verschiebung in Richtung Osten bis zum Graben auch mit der
Herausnahme des bestehenden Geb&udes Nr. 42/43 sinnvoll ist.

Die Anderung der LSG-Grenzen fiir die Baufelder 1 und 8 ist stadtebaulich begrindbar.

Um die Wohnungsanzahl fiir diesen Bereich gemaR den landesplanerischen Vorgaben zu begrenzen,
wurde festgesetzt, daR pro Wohngebaude nur eine Wohnung zuléssig ist.

In den Baufeldern 1, 2, 4, 5, 6, 8, 9, 15 und 17 wurden die Baugrenzen so gefalt (,Haus bezogen®), dal
mit den ergénzenden Festsetzungen ,nur Einzelhduser zulassig®, den Mindestgrundstiicksbreiten bzw.
Mindestgrundstiicksgro@en auch nur ein Wohngebaude méglich ist. Ebenso wurde das fir die Bau-
felder 10, 11, 12 und 14 festgesetzt, hier mit der Erganzung ,nur Einzel- und Doppelh&user bzw. nur
Doppelhauser zulassig*. Daraus ableitend sind in den genannten Baufeldern insgesamt 29 Wohnungen

maglich.

Fir die bestehenden Wohngeb&ude in den Baufeldern 2, 12, 14 und 17 wurden die Baugrenzen so
festgesetzt, dal geringe bauliche Erweiterungen méglich sind. Da sich die bestehenden Gebaude der
Baufelder 6 und 9im Landschaftsschutzgebiet und im 100 m-Gewasserschutzstraifen befinden, wurden
die Baugrenzen hier so festgesetzt, da seeseitig keine Entwicklungen (iber den Gebaudebestand

hinaus mdglich sind.
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Die Baufelder entlang der Seeseite haben eine Tiefe von 15,00 m, so daR die bauliche Entwicklung in
Richtung See eingeschrankt ist.

Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind aus gestalterischen und
naturschutzrechtlichen Griinden fiir die hinteren Bereiche der seeseitig orientierten Grundstiicke in den
Baufeldern 5, 7, 8 und 9 ausgeschlossen, so daR die Ansicht von der Seeseite her einen durch-

gangigen baulichen AbschiuB innerhalb der Baugrenzen zeigt.

Die Baugrenzen fir die geplante Bebauung entlang der Planstraen wurden bei mindestens 5,00 m von
der Straenbegrenzungslinie festgesetzt, so daf ein Stellplatz vor den Geb&uden noch mdgich ist. Far
die bestehenden Wohngeb&ude (Baufelder 12, 14 und 17) wurde die stralenseitige Bebauung fiir die

Baugrenze aufgenommen.

Die Baugrenzen entlang der Graben im dstlichen Bereich wurden in einem Abstand von 7,00 m von der
Boschungsoberkante festgesetzt, so dak dem § 81 L\WaG entsprochen wird.

Die geplanten GrundstiicksgroBen liegen zwischen 700 m? und 1.800 m?*. Die bereits bebauten Grund-
stlicke haben ebenfalls dhnliche GrundstiicksgroRen.

Da die Grundstiicke mit den geplanten Einzelhdusern z.T. sehr grof sind, wurde die maximal zuldssige
Grundflachenzahl mit 0,25, fir die kleineren Grundsticke und die Grundstiicke mit méglichen
Doppelhausern mit bis zu 0,35 und fir die Reihenhausbebauung mit 0,4 festgesetzt. Fir die bereits
bebauten Wohnbaugrundstiicke liegt die Grundfldchenzahl je nach GrundstiicksgroRe zwischen 0,25
und 0,3. Um eine lockere Bebauung und eine geringe Versiegelung der Grundstiicke zu erreichen,
wurden die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassigen Uberschreitungen nicht zugelassen.

Fir den Kernbereich des Gutshofes wird die abweichende Bauweise und Hausgruppen festgesetzt, da
hier die ehemalige hofartige Bebauung nachempfunden werden soll. Hier sollen max. 10 Reihenhauser
entstehen. Fir alle anderen Baufelder wird die offene Bauweise festgesetzt, und es sind hier nur Einzel-
und Doppelh&user zuldssig. Diese Festsetzungen zur Bauweise entsprechen den bereits vorhandenen

Baustrukturen.

Entsprechend der vorhandenen Eigenheimbebauung wurde ein VollgeschoR festgesetzt. Der Ausbau
des Dachgeschosses als VollgeschoB wird zugelassen, da mit der Dachneigung bei Reethdusern diese

Méglichkeit gegeben ist.
Um eine lockere Bebauung zu erreichen, wurde fir einige Baufelder, in denen nur Einzelhduser

zulassig sind, eine min. Grundstiicksbreite entlang der Erschliefungsstralen von 30,00 m festgesetzt,
in weiteren Baufeldern von 25,00 m.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher, der Fassaden und der
Grundstiicksgestaltung ist lediglich ein Rahmen gesetzt, der einerseits die Einbindung dieses Stand-
ortes in den Naturraum berdcksichtigt, andererseits jedoch noch weitere Gestaltungsmdglichkeiten
offenlalt. Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an der vorfiegenden Gestaltungssatzung

der Gemeinde Muhl Rosin.

SMHT. o
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9.2. VerkehrserschlieBung

Oie ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iber die Gemeindestrale von Bélkow, die einen aus-
reichenden Ausbauzustand hat. Sie fiihrt als PlanstraRe ‘A’ mit einer Breite von 5,50 m auf den Gutshof.
Im Gstiichen Abschnitt der Planstrale ‘A’ gehért der nérdliche Graben zum &ffentiichen StraBenraum.

Sudlich ist straBenbegleitend eine Baumpflanzung geplant.

Die innere ErschlieBung des Gebietes orientiert sich weitgehend an bestehenden Straen- und Wege-
fGhrungen.

Die Flache des Gutshofes ist so bemessen, da mit einem Radius von 9,00 m das Wenden fiir LKW
und Mllfahrzeuge mdéglich ist.

In Richtung Norden fihrt die PlanstraBe ‘B’ mit einer Breite von 5,50 m bis zur PlanstraBe ‘C’ weiter. Die
Planstrae ‘C’ ist in einer Breite von 4,50 m als Ringstrale auszubilden. Durch die vorhandenen
Grundstiicksgrenzen in den Baufeldern 12 und 14 sowie der zu erhaltenden Hecke am nérdichen
Rand des Baufeldes 15 sind in diesem Bereich in kurzen Abschnitten geringere Stralenbreiten (bis

3,50 m) vorhanden.

Das Baufeld 14 wird (iber die jetzt schon vorhandene PlanstraRe ‘G’ erschiossen.

Von der PlanstraRe ‘B’ filhrt die 4,50 m breite PlanstraBe ‘D’ bis an die Balkower Strale - Planstrafe ‘A’
Innerhalb der dffentiichen Grinfidche 2 sind Zufahrten zu dem Baufeld 15 zuldssig, so daR auf eine
weitere Ausweisung von Verkehrsfidchen verzichtet wurde. Die konkreten Zufahrten sind im Rahmen

der Parzellierung und ErschlieRung festzulegen.

Von der PlanstraBe ‘B’ zweigt die PlanstraRe ‘E' mit einer StraBenraumbreite von 5,00 m zur riick-
wartigen ErschlieBung des nérdlichen Bereiches des Baufeldes 7 sowie als Wegefiihrung zum Park ab

(Lange ca. 50,00 m).

Uber die Planstrale 'F' bzw. die Privatstrale werden die Baufelder 4, 5 und 6 erschlossen mit
insgesamt 5 Eigenheimen. Vom Gutshof bis zu den letzten Grundstiicken der Baufelder 4 und 5 sind es

ca. 80,00 m.

Auf eine zusatziche Wendemdglichkeit wird an der Planstrale ‘F’ verzichtet. Die Millbehalter der Bau-
felder 4, 5 und 6 sind am Abfahrtstag im Bereich des Gutshofes abzustellen. Durch eine entsprechende
Beschilderung ist zu kennzeichen, daB fir LKW in der Planstrale ‘F’ keine Wendemdglichkeit besteht.
Die Planstrale ‘F' ist nur fir Anlieger zu nutzen und daher das Wenden nur auf den Grundstiicken

maglich.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens sind die PlanstraBen ‘B’, ‘C’, ‘D', ‘'E’, 'F und ‘G’ als Misch-
verkehrsflachen auszubilden.

Als dffentiiche Parkplétze sind 33 % der Pfichtstellpldtze nachzuweisen. Das sind for 52 WE
(23 Bestand und 29 Planung) 18 éffentliche Parkplatze. Diese werden auf den geplanten Parkplatzen

an den Planstralen ‘B’ und ‘D’ angeordnet.

Die endglitige StraBengestaltung - Bepflanzung, Befestigung, Anordnung der Parkplatze und Grund-
stlickszufahrten -ist in der ErschlieRungsplanung festzulegen.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind mit mindestens einem Stellplatz pro Wohnung auf den
Grundstlcken nachzuweisen.
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9.3. Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsmanahmen sowie die konkreten AnschluRpunkte sind im Rahmen der Er-
schiieBungsplanung mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustmmen. Mit den zu-
standigen Ver- und Entsorgungsbetrieben sind auf Grundlage der bestétigten ErschlieRungsplanung

entsprechende ErschlieBungsvertrage abzuschliefen.

Wasser- und Lédschwasserversorgung

Von der Trinkwasserleitung PVC-Rohr DN 100 in der Ortslage Bélkow an der StraRe nach Badendiek
ist dber eine AnschluBleitung der Anschiul des Bereiches Gut Bolkow an die Trinkwasserversorgung

méglich.

Fir den 1. BA kann die Trinkwasserversorgung (ber das vorhandene Trinkwassernetz erfolgen. Die
Trinkwasserversorgungs- und HausanschluBlleitungen sind abschnittsweise neu zu verlegen.

Die Eigenwasserversorgungsanlage wird nach Anschiu® an die Leitung in Bélkow stillgelegt.

Die Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassemetz ist nicht méglich. Unterflur-
hydranten sind nur zu Spilzwecken anzuordnen.

Léschwasser kann aus dem Inselsee entnommen werden.

Die Bebauung der Grundsticke ist so vorzunehmen, daR der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten méglich ist.

Im Bebauungsgebiet ist eine Ldschwassermenge von 800 | / min. fiir zwei Stunden vorzuhalten.

Elekiroenergie

Die Stromversorgung erfolgt Uber das regionale Energieversorgungsunternehmen WEMAG. Das Bau-
gebiet wird von der vorhandenen Trafostation aus erschlossen.

Gas

Durch die Stadtwerke Gistrow GmbH ist die Entscheidung gefallen, daR das Plangebiet mit Erdgas
versorgt wird.

Im Gut liegt gegenwartig kein Erdgas an. Die Leitungen enden z.Zt. am Ortsausgang in Miihl Rosin.

Fernmeldeversorqung

Der Planbereich ist seitens der TELEKOM fernmeldetechnisch zu versorgen.

Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung hat durch Anschluf an die vor dem Gut endende Schmutzwasser-
druckrohrieitung PVC-H-Rohr DN 100 m zu erfolgen. Die Abwasserableitung soll mittels Freigefalle-

kanal DN 200 m Stz erfolgen.

S-MUHLT. oo
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Die Haltungsldngen sollen 70 m nicht tiberschreiten. Die Grundstiicksanschliisse sind in Steinzeug DN .
150 mm herzustellen.

Regenentwdsserung

Unbelastetes Regenwasser von Dach- und Freifldchen ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu ver-
sickern, soweit es die Bodenverhaltnisse und die Uberbauung der Grundstiicke gestatten.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt z.T. in offenen Entwasserungsmulden / -graben entlang der
Planstrafien. Im Osten binden diese in das vorhandene Grabensystem ein. Im Westen wird es im sid-
lichen Bereich in Richtung See abgeleitet. Im nérdlichen Bereich soll die Griinflache westiich des

Baufeldes 8 zur Regenwassersammiung genutzt werden.

Abfallentsorqung

Die Entsorgung des Plangebietes unterliegt der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gstrow.
Die Abfuhr des anfallenden Haus- und Sperrmiills erfolgt durch den entsorgungspflichtigen Trager. Die
Milltonnen sind auf dem Grundstiick aufzustellen. Die Milltonnen der Baufelder 4, 5 und 6 sind am
Entsorgungstag im Gutshofbereich abzustellen. Im Gutshofbereich / Parkplatz ist ein Stellplatz fir Wert-

stofftonnen vorzusehen.

Beim Ausheben der Baugruben sind die anfallenden Abfélle ordnungsgemaR zu entsorgen. Dazu zahit
auch der Boden, der nicht wiederverwendet wird. Unbelasteter Bodenaushub ist an der Anfallstelle
wieder einzubauen. Die Wiederverwendung von Boden auBerhalb der Anfallstelle ist im Umweltamt

anzeigepflichtig.
Zu entfernende Geb&ude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung bzw. zur Be-

seitigung zurlickzubauen. Die Abfélle sind Verwertungsaniagen anzudienen bzw. iiber einen behérdlich
zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgemag zu beseitigen.

Wahrend der Bautatigkeit ist die vollstandige Entsorgung bzw. Verwertung der Abfalle zu gewahr-
leisten.

Wegen der vorherigen gewerblichen Nutzung auf dem Gutshof wurde durch das Abfallwirtschaftsamt
des Landkreises Gustrow fiir Teilbereiche wie der Werkstatt, dem Heizhaus, der Kohlenhalde, der Ge-
wachshausanlage und den Gemiisebauflachen ein branchentypischer Altlastverdacht ausgesprochen.
Die Prafung auf Aifasten und deren Beseitigung ist im Rahmen der Berdumung des Geldndes mit dem

Abfallwirtschaftsamt des Landkreises Giistrow abzustimmen.

Wenn Allasten gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis Gistrow, Ab-
fallwirtschaftsamt, anzuzeigen.
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10. Griinordnung

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Grunordnungsplan erarbeitet, der als Anlage beigefigt ist.

Aus dem Grinordnungsplan wurden die wesentlichen Aussagen zu den Anpflanz- und Erhaltungs-
geboten sowie zur Landschaftspflege (ibernommen.

Der Baumbestand ist als Erhalt festgesetzt worden. Einzelne Baume innerhalb geplanter Baufelder sind
abzunehmen. Dazu wird ein entsprechender Antrag gestellt.

Die Flachen des Parkes wurden als private Parkanlage festgesetzt. Der Park und der Ahorn auf dem
Vorplatz wurden als Denkmal gekennzeichnet.

Die erhaltenswerten Fela- sowie Ziergehélzhecken (privat und éffentiich) wurden als solche festgesetzt.

Fir die offentiichen Grinflachen 1 und 2 im StraBenraum wurden PflanzmaRnahmen festgesetzt. Die
Flache 2 bildet einen Anger zwischen den Baufeldern 15 und 16. Innerhalb dieser Griinfiache sind Zu-

fahrten zu den anliegenden Grundstiicken zulassig.

Ein Spielplatz wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fir das dstiich angrenzende Sonder-
gebiet ,Ferienh&user” fir eine gemeinsame Nutzung ausgewiesen.

Die Grunfldchen (private) im nordwestiichen Bereich bis an das Ufer des Inselsees ran sowie die
Flache am Spielplatz wurden als Flachen fir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Diese Flachen sollen als Streuobstwiese entwickelt werden.

Die Grinfiache 6 ist als Versickerungsfidche naturnah zu gestalten.

Weiterhin wurden Festsetzungen zur Minimierung des Eingriffes dbernommen. Dies betrift die
Befestigungart der Zufahrten, der Park- und der Stellpltze sowie die Bepflanzung der Parkplatze, die

Gestaltung der Stralengraben.
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11. Wechselwirkung zwischen Planungsgebiet und Nachbargrundstiicken

11.1. Einwirkungen

Von den Nachbargrundstiicken sind keine negativen Einwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten. Die
geplante Ferienhausanlage, die sich nordéstlich an dieses Bebauungsplangebiet anschlieRen wird, wird
sich nicht negativ auswirken. Die Verkehrsanbindung zu diesem Ferienhauskomplex erfolgt weiter
Ostlich separat von der Bélkower StraRe aus. Mdgliche FuBwegebeziehungen wurden bei der Planung

dieses Bebauungsplanes bereits bericksichtigt.

11.2. Auswirkungen

Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts - NSG ,Gutower
Moor und Schéninsel*, LSG ,Inselsee und Heidberge“ sowie des 100 m-Gewasserschutzstraifens - sind

durch die geplante \Wohnbebauung zu erwarten.

Die innerhalb des 100 m-Gewasserschutzstreifens liegende Wohnbebauung tberschreitet nicht die
jetzt bestehenden seeseiigen Bebauungsgrenzen, so daR ein annahernder Abstand / Schutz des Ufers

bzw. des Inselsees selbst gegeben ist.

Das Baufeld 1, der nérdliche Abschnitt des Baublockes 8, ein Teil des Baublockes 14 (bestehende Be-
bauung) und Teile des Baufeldes 15 liegen innerhalb des LSG _Inselsee und Heidberge®. Die LSG-
Grenzen sind hier hinsichtiich der begrindbaren stadtebaulichen Strukturen zu &ndern. Eine Anderung
der Grenzen in Gstlicher Richtung nimmt die vorhandenen Bebauungsstrukturen (Baufeld 14), die
Nutzungsstrukturen (Lagerplatz im Baufeld 1) und die natirichen Gegebenheiten (Graben des
Baufeldes 15) auf, so daR auf die 6stlich angrenzenden WMesenflachen keine negativen Auswirkungen
zu erwarten sind. Die dstliche Grenze des LSG ist mit der vorgeschlagenen neuen Grenze eindeutig.

Die Uberschreitung im Baufeld 8 ist aus dem stadtebaulichen Gestaltungsanliegen begrindbar und
bildet hier auch die einzige Ausnahme.

Die Auswirkungen auf das NSG sollen durch eine geZelte standortbezogene Konzentration der er-
ganzenden Erholungsnutzungen wie Badestelle, Liegewiese und Bootsstege an dem bisher auch ge-
nutzten Uferbereich (westiich des Parkes) in Grenzen gehalten werden. Die Nutzungsbeschrankungen
fir das NSG sind bis zur rechtskraftigen Verordnung entsprechend der Landesverordnung zur einst-
weiligen Sicherung kiinfliger Naturschutzgebiete vom 07. Juli 1993 (§ 3) einzuhalten. Unter anderem ist
untersagt, diesen Bereich des Inselsees mit verbrennungsmotorbetriebenen Wasserfahrzeugen zu be-

fahren und aus dem Gelegegiirtel heraus zu angeln.

12. Stidtebauliche Werte

o Flache gesamt 8,08 ha

o \Verkehrsfidchen gesamt 1,01 ha
Planstae'A”
Planstrake'®
Planstrake’c
Planstaem
Planstake'®®
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Planstrale ‘F'
Planstrae ‘G’
Parkflachen
Wege

e Grinflachen gesamt
éffentliche
private

o Nettobaugebiet gesamt
Baufeld 1
Baufeld 2
Baufeld 3
Baufeld 4
Baufeld 5
Baufeld 6
Baufeld 7
Baufeld 8
Baufeld 9
Baufeld 10 + 11
Baufeld 12
Baufeld 14
Baufeld 15
Baufeld 16
Baufeld 17

e \Versorgungsflachen

Anzahl der EH-Grundstiicke
Baufelder 2, 6, 9, 12, 14, 17
Baufelder 1, 4, 5, 8, 10, 11, 15, 16
Baufeld 3
Baufeld 7

.Gut Bélkow"

1,42 ha
0,22 ha
1,20 ha

5,63 ha
0,28 ha
0,13 ha
0,43 ha
0,28 ha
0,31 ha
0,04 ha
0,38 ha
0,64 ha
0,48 ha
0,36 ha
0,36 ha
0,44 ha
1,00 ha
0,38 ha
0,12ha

0,02 ha

13 (Bestand)

29

Gasthof- und Ferienappartements
10 (Ersatz fur die 10 vorhandenen
Wohnungen)

19
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.Gut Bélkow*

Einfriedungen

Die straRenseitigen Grundstiickseinfriedungen bestimmen das StraRenbild wesentlich mit.

Um den Blick zwischen den Gebauden in die Landschaft offenzuhalten, wurde die Héhe der Einfriedun-
gen bis max. 1,00 m festgelegt. Um massive Einfriedungen zu vermeiden, wurde die nicht erwinschte

.geschlossene Mauer* ausgeschlossen.

Sonstige Anlagen

Auch fiir die sonstigen Anlagen gibt es Regelungsbedarf, da auch von ihren gestalterischen Wirkungen
ausgehen kdnnen. Um die stérende Wirkung von Mlltonnen und oberirdischen Gas- und Olbehaltern
im Vorgartenbereich und im einsehbaren Bereich von der Strale zu mildem, wurden entsprechende

Festsetzungen zu den Standorten getroffen.

Mdhl Rasin, /&"‘03;/2(}& _' : ‘:'; e 2 " Blrgermeister
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