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- 1. Anderung -

1. Vorbemerkungen

Der Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Bélkow fur das Gebiet ,Gut Bolkow" ist seit dem 07. 04. 2000
rechtskraftig.

Der Bebauungsplan soll einschlieBlich der angrenzenden Strallen fiir den Bereich siidlich der
Planstrale ,C* oOstlich der Planstrale ,B“ und ndrdlich der Planstrale ,A“ sowie fiir den nérdlichen
Abschluss des Baublockes Nr. 3 geandert werden.

Im Bereich der PlanstraBe ,D* sowie in den Baufeldern 15 und 16 treten nach vorliegender
Baugrunduntersuchung Moorschichtungen und Torf bis 6,00 m Tiefe auf.

Die Strae ,D“ kénnte nur durch langfristige Moorkonsolidierungen oder mit einem aufwendigen Moor-
austausch realisiert werden.

Die ErschlieBungsaufwendungen wiirden sich durch diese Baugrundschwéchezonen so erheblich
erhéhen, dass eine wirtschaftlich vertretbare Bebauung der Baufelder 15 und 16 nicht mehr mdglich
ware.

Daher ist eine Anderung der ErschlieRung fiir diese Baufelder erforderlich.

Der Parkplatz soll entfallen und als Baugrundstiick ausgewiesen werden. Die notwendigen Stellplatze
fiir den Gasthof werden auf dem Grundstiick bereitgestellt. Die notwendigen 6ffentlichen Parkplatze
werden innerhalb der PlanstralRen und im Bereich des Platzes ,Puthof* ausgewiesen.

Es wird ein Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Die Anzahl der geplanten Eigenheimbebauung bleibt erhalten.

2. Planinhalt

2.1. Bauliche Nutzung

Die Baufelder 15, 15.1 und 16 wurden nach § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet‘ (WA)
eingestuft.

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

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

Da der Standort ,Gut Bélkow* von der Wohn- und touristischen Nutzung (Erholung) in diesem natur-
raumlich sensiblen Bereich geprégt sein soll, ist eine Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebe-
trieben hier nicht anzustreben und wurde daher ausgeschlossen. Maglichkeiten fiir die Ansiedlung
dieser Nutzungen sollen im Gemeindegebiet im Hauptort Miihl Rosin, hier speziell im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Am Inselsee” vorbehalten sein.
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Die Baufelder 15, 15.1 und 16 schlieRen die bauliche Entwicklung zwischen den Baufeldern 14 und 17
bzw. runden diese stadtebaulich sinnvoll ab. Anstelle des im rechtskraftigen Bebauungsplan ausge-
wiesenen Parkplatzes ist ein Baufeld 16 ausgewiesen. Die Anzahl der Baufelder entspricht dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan.

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

Durch die Begrenzung der Wohnungsanzahl sollen die Auswirkungen auf die Nachbarnutzungen
eingeschrankt werden. Daraus ableitend und um die Wohnungsanzahl fiir diesen Bereich gemaR den
landesplanerischen Vorgaben zu begrenzen, wurde festgesetzt, dal pro Wohngeb&ude nur eine
Wohnung zul&ssig ist.

In den Baufeldern 15 und 16 wurden die Baugrenzen so gefalt (,Haus bezogen®), dal mit den
ergdnzenden Festsetzungen ,nur Einzelhduser zuldssig”, den Mindestgrundstiicksbreiten bzw.
-grundstiicksgrofen sowie der Festsetzung der Geschossigkeit auch nur ein Wohngebaude mdglich ist.
Die Festsetzungen zur GrundstiicksgréBe, Mindestgrundstiicksbreite und der Geschof¥flache
unterstiitzen das Anliegen, an diesem Standort (iberdurchschnittich grofe Grundsticke und
Gebaudeflachen anzubieten. Ebenso wurde dies fiir das Baufeld 15.1 festgesetzt, hier mit der
Ergénzung ,nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig®, da die Baufelder gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan von der Anordnung geéndert wurden.

Fir das bestehende Wohngebdude innerhalb des Baufeldes 17 wurden die Festsetzungen ent-
sprechend des rechtskréftigen Bebauungsplanes {ibernommen.

Der Baublock Nr. 3 wurde aufgrund der zu beriicksichtigenden notwendigen Buswendeméglichkeit
verschoben. Die nérdliche Baugrenze wurde um 7,00 m, die siidliche Baugrenze ebenfalls um 7,00 m
verschoben.

Die Baugrenzen fiir die geplante Bebauung entlang der Planstralen ,A* ,B“ und ,C* wurden bei
mindestens 5,00 m von der Stralenbegrenzungslinie festgesetzt, so dal ein Stellplatz vor den
Geb&uden noch maglich ist.

Die Baugrenzen entlang der Grében im 6stlichen Bereich wurden in einem Abstand von 7,00 m von der
Bdschungsoberkante festgesetzt, so dak dem § 81 LWaG entsprochen wird.

Die geplanten GrundstiicksgroRen liegen fiir die Einzel- und Doppelhduser zwischen 700 m? und
1.800 m? Die bereits bebauten Grundstiicke haben ebenfalls &hnliche GrundstiicksgréRen. Eine
Mindestgrundstiicksgréfe von 700 m? fiir die mit einer Einzel- und Doppelhausbebauung
ausgewiesenen Baufelder wurde festgesetzt, um eine landschaftsgemaie bauliche Nutzung und eine
grofziigige Grundstiicksgestaltung an diesem Standort zu erreichen.

Da die Grundstiicke mit den geplanten Einzelhdusern z.T. sehr grof sind, wurde die maximal zuldssige
Grundflachenzahl mit 0,25, fiir die kleineren Grundstiicke und die Grundstiicke mit mdglichen
Doppelh&usern mit bis zu 0,35 festgesetzt. Um eine lockere Bebauung und eine geringe Versiegelung
der Grundstiicke zu erreichen, wurden die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssigen
Uberschreitungen nicht zugelassen.
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Fir die Baufelder wird die offene Bauweise festgesetzt, und es sind hier nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig. Diese Festsetzungen zur Bauweise entsprechen den bereits vorhandenen Baustrukturen.

Fir den Kernbereich des Gutshofes wurde die abweichende Bauweise und Hausgruppen festgesetzt,
da hier die ehemalige hofartige Bebauung nachempfunden werden soll. Hier sollen maximal 10 Reihen-
héuser entstehen. Alternativ soll jedoch auch die Maglichkeit eréffnet werden, in der offenen Bauweise
Einzel- und Doppelhduser anzuordnen, die auch den Platz raumlich fassen.

Entsprechend der vorhandenen Eigenheimbebauung wurde ein VollgeschoR festgesetzt. Der Ausbau
des Dachgeschosses als VollgeschoB wird zugelassen, da mit der Dachneigung bei Reeth&usern diese
Mdglichkeit gegeben ist.

Um eine lockere Bebauung zu erreichen, wurde fiir einige Baufelder, in denen nur Einzelhduser
zulassig sind, eine Mindestgrundstiicksbreite entlang der ErschlieRungsstraRen von 30,00 m
festgesetzt, in weiteren Baufeldern von 25,00 m.

2.2. VerkehrserschlieRung

Der Straenraum der StraBen ,B“ und ,C* werden westlich und nérdlich des Baufeldes 15 auf 6,00 m
erweitert, da die jetzt vorhandene Breite von knapp 3,50 m fiir den flieRenden Verkehr und die sich in
diesem Abschnitt befindlichen Grundstiicksauffahrten keinen ausreichenden Verkehrsraum
gewéhrleistet. Die siidlich Hecke entfallt daher durch die Verbreiterung der StraRe ,C*.

Die Grundstiickszufahrten zu den einzelnen Grundstiicken im Baufeld 15 erfolgen von der Strale ,C*
aus.

Von der Ecke Baufeld 15 / Baufeld 14 fiihrt eine ca. 35 m lange Stichstrae in einer Breite von 5,50 m,
von der aus die anliegenden Grundstiicke erschlossen werden.

Die Grundstiicke entlang der Straen ,A“ und ,B“ werden von diesen aus erschlossen.

Als offentliche Parkplatze sind 33 % der Pflichtstellplatze nachzuweisen. Dies sind fiir 52 WE
(23 Bestand und 29 Planung) 18 offentliche Parkplétze. Diese werden innerhalb der als Ringstrale
ausgebildeten Planstrale ,C* ab Baufeld 11 bis Baufeld 12 im westlichen Abschnitt der Strale ,A“ und
auf der platzartigen Aufweitung (Puthof) angeordnet.

Die endgiiltige StraBengestaltung — Bepflanzung, Befestigung, Anordnung der Parkplétze und Grund-
stiickszufahrten —ist in der ErschlieRungsplanung festzulegen.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind mit mindestens einem Stellplatz pro Wohnung auf den
Grundstiicken nachzuweisen.

Die platzartige Aufweitung (Puthof) wurde nach Siiden so weit erweitert, dass eine Wendemdglichkeit
fir Busse gegeben ist. Die Erweiterung wird durch den zu beriicksichtigenden Schiilerverkehr und
Busverkehr zum Gasthof erforderlich.

2.3. Technische Infrastruktur

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen Aussagen zur Ver- und Entsorgung bleiben
bestehen.

Regenentwésserung )

Zwischen den Baublocken 15, 15.1 und 16 erfolgt im Rahmen dieser 1. Anderung die
Niederschlagswasserableitung fiir das gesamte Gebiet des Geltungsbereiches von der Strafle ,B* aus,
innerhalb der &ffentlichen Griinflache als Kanal (westlicher Abschnitt), anschliefend als offener Graben
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in ein Regenriickhaltebecken und von hier zu dem an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze
entlangfiihrenden Grabensystem.

Damit entfallt die Retentionsflache innerhalb der privaten Griinflache 6, und es erfolgt keine Direkt-
einleitung des Niederschlagswassers in den Inselsee.

Die Pflanzmafnahmen in der Griinflache bleiben entsprechend des rechtskréftigen Bebauungsplanes
bestehen.

Entlang des Kanals / Grabens ist fiir die Bewirtschaftung durch den Wasser- und Bodenverband ein
unbefestigter Weg vorzusehen. Dieser ist auch fiir die Anfahrt zum Regenriickhaltebecken zu nutzen.
Das Regenriickhaltebecken wurde an diesem Standort angeordnet, da hier mit die tiefste Stelle ist und
so das Regenwasser (iberwiegend in freie Gefalle hinein abgeleitet werden kann. Die Wiesenflachen
mit den Graben waren entsprechend des rechtskraftigen Bebauungsplanes ohnehin nur unter
erheblichen tiefbaulichen MaRnahmen bebaubar, so dass die Anordnung des Regenriickhaltebeckens
hier technisch und 6kologisch sinnvoll ist. Das anschlieRende Grabensystem kann so fiir die Ableitung
des unbelasteten Niederschlagswassers genutzt werden.

3. Griinordnung

Zu der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ebenfalls der Griinordnungsplan geandert.
Die sich aus den Anderungen des Griinordnungsplanes ergebenden MaRnahmen und Festsetzungen

zu der Griinflache 2 und den Pflanzmafnahmen entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wurden
in die 1. Anderung des Bebauungsplanes ibernommen.

4. Stadtebauliche Werte

Baufeld 3 0,40 ha
Baufeld 15 0,45 ha
Baufeld 15/1 0,60 ha
Baufeld 16 0,42 ha
offentliche Griinflache 2 0,22 ha
Regenriickhaltebecken 0,08 ha
Verkehrsflache gesamt 0,91 ha
5. Sonstiges

Die iibrigen Aussagen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan bleiben vollinhaltlich bestehen.

MUl ROSIN, sossmmnspmssmssrmmmy:. sy
Der Biirgermeister
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Umfang und Bewertung des Eingriffs

Die planerisch festgesetzte Versiegelung verringert sich durch die Anderung, vor allem durch
den Wegfall der Stralke ,D“ / Parkstellflichen an den StraBen ,B* und ,D“ um 0,19 ha auf
2,33 ha bei einer Bestandsversiegelung von 2,15 ha.

Um die Buswendemdglichkeit zu erhalten (nach dem Wegfall der Parkstellflache an der Strale
,BY), ist es notwendig, die StraBenfliche am Puthof (um real 209 m?) zu vergroRern. Diese
Flache wurde zusétzlich als Vollversiegelung in die Bilanz aufgenommen.

Die 6kologischen Auswirkungen der 1. Anderung sind insgesamt als gering zu bezeichnen, im
Bereich der Frischwiese am Fliederbruch ist durch die verringerte Versiegelung / Bebauung
trotz Regenriickhaltebecken von einer Verbesserung auszugehen.

Die Veréanderungen des notwendigen Speichervolumens fir das Oberflaichenwasser sind zu
vernachlassigen. Das Retentionsbecken soll ggf. umgelegt werden, um das groRe
Grabensystem des Fliederbruches zur zusatzlichen Pufferung und Nachreinigung vor der
Einleitung in den Inselsee zu nutzen. Eine Flache von ca. 765 m? ist im Bereich der Frischwiese
zwischen Baufeld 15/1 und B-Plan-Grenze fiir das Retentionsbecken vorgesehen. Die
Ausbildung hat naturnah zu erfolgen. Die Zuwegung soll (ber das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht in der Griinfliche 2 entlang des Grabens abgesichert werden. Es ist keine
Befestigung des Fahrstreifens zulassig (Rasen / Wiesenfléche).

Zu erganzen ist beim Schutz der vorhandenen Vegetation, dass der Abschnitt der Frischwiese,
der in die Griinflache 2 integriert werden soll, auch wéhrend der Bauphase des Grabens in der
Griinflache 2 mit einem Schutzzaun zu versehen ist.

In der Griinfliche 2 sind die prozentualen Anteile zwischen Gehdlz- und Rasenfléchen zu
andern. Festzusetzen ist, dass mindestens 20 % der Flache als Gehélzflache auszubilden ist.
Baume zahlen dabei pro Stiick mit 4 m? der Fl&che.

Die Anteilsdnderung ergibt sich aus den neuen Anspriichen der Griinflache 2 mit Graben und
(einseitigem) als Rasenfldche auszubildendem Fahrstreifen zur Pflege und Zufahrt zum
Speicher / Retentionsbecken (3,5 m Breite maximal).

Eingriffsbhilanzierung

Fir die Eingriffsbewertung wurde, da es fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern keine verbind-
liche Regelung tiber die Verwendung von Bewertungsmodellen gibt, die Verfiigung der Bezirks-
regierung Rheinhessen-Pfalz vom 15. 03. 1989 zur Anwendung gebracht. Dieses Modell wird,
um die Vergleichbarkeit zu erhalten, auch bei der Uberarbeitung verwendet.
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Die Eingriffsbilanzierung zeigt, dass keine Verschlechterung der Bilanzierung eintritt. Aufgrund
der nicht erfolgten Vollkompensation verandern sich die notwendigen Ausgleichsmalinahmen
aber nicht.

Rodungen

Durch die notwendige Rodung von 65 Ifdm der Ziergeholzhecke entlang der Planstrale ,C*
(unterliegt nicht der Geh6lzschutzverordnung) ergibt sich aber die okologische Notwendigkeit
des Ausgleichs. Dies erfolgt mit der Pflanzung einer einreihigen Hecke (3 m Breite) entlang der
ostlichen Grundstiicksgrenze des Baufeldes 15/1 (zum Fliederbruch)

Grobkosten

Parkplatze (2.310,00 DM) entfallt

O 2 (Relation bleibt erhalten) 25.640,00 DM

einreihige Feldhecke Baublock 15/1 a5lfm 7.125,00 DM

a 75 Ifm Pflege
2 Jahre a 1.000,00 DM 2.000,00 DM
9.125,00 DM

Summe ohne Ersatzpflanzungen nach Baumfallantrag neu: 223.495,00 DM

GWL/ Lo a'n ( &(MA ASS AN Q000D
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