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Satzung iliber den Bebauungsplan Nr. 6 a
»Wohnen am Galgenberg“ in Friedland
(als Teilflache des B-Planes Nr. 6, Anklamer StraRe)

BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG

1.0 VORBEMERKUNGEN / PLANUNGSANLASS UND PLANGEBIETE

Die Stadtvertretung Friedland hat fur das bebaute Gebiet an der Anklamer StraRe /
Galgenberg 1994 die Aufstellung eines B-Planes beschlossen (B-Plan Nr. 6, Anklamer
Stralke).

Das 7,4 ha grofe Plangebiet ist von Mischstrukturen gekennzeichnet. Es bestand die
Notwendigkeit, flr das Gebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten.

Ein weiteres Planungsziel war die Verbesserung der verkehrstechnischen L&sung,
einschlieRlich Anbindung an die B 197.

Entwlrfe des Bebauungsplanes haben 1996 ausgelegen; die Trager offentlicher Belange
wurden im Verfahren beteiligt. Im Ergebnis ist der Plan Gberarbeitet worden; seit 1997 ruhte

das Verfahren.

Am westlichen Plangebietsrand (Teilgebiet am Galgenberg parallel zur Datzeniederung) hat
sich in den vergangenen Jahren die Wohnnutzung weiter verfestigt.

Es sind zwischenzeitlich alle Baullicken bebaut worden. Am nérdlichen Ortsrand sind
Abbriiche und Neubebauungen beabsichtigt. Im Sommer 2003 hat die Stadt das B-
Planverfahren wieder aufgenommen. Der 1996 /97 Uberarbeitete Entwurf des B-Planes Nr. 6
wurde am 4.6.03 erneut zur Auslegung und TOB Beteiligung bestimmt.

Im Ergebnis der Tragerbeteiligung ist festgestellt worden, dass die Planunterlagen nicht
mehr den Anforderungen Uber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen entsprechen. Da das
ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet des
rechtskraftigen B-Planes ,Anklamer Chaussee* angrenzt, koénnten erhebliche
Nutzungskonflikte zwischen den verschiedenen Nutzungsformen hervorgerufen werden.
Durch die IHK und den Landkreis / Bereich Immissionsschutz, wurden Bedenken ge&duRert,
dass die vorgesehene Anordnung des WA dem berechtigten Anspruch der Nutzer bzw. der
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potenziellen Nutzer der Gewerbefldchen im Gewerbegebiet Anklamer Strae auf Sicherheit
des Betriebsstandortes entgegen steht.

Durch die IHK wurde weiterhin die geplante verkehrliche ErschlieBung in Frage gestellt; die
vorgeschlagene Lage der StraRe steht nicht mit den betrieblichen Erfordernissen der heute
im Gebiet ansédssigen Unternehmen im Einklang.

Der Bebauungsplan bedarf der grundlegenden planerischen Uberarbeitung.

Vorrangig besteht jedoch Klarungsbedarf im Bereich des zur Datzeniederung hin orientierten
Teilgebietes am Galgenberg. Dies ist aus Sicht der Stadt auch kurzfristig mdéglich. Zur
verkehrlichen ErschlieBung einschlieRlich Anbindung des Gebietes an die B 197 sind noch
tiefgreifendere Untersuchungen und Abstimmungen notwendig. Eine abschlieBende Klarung
zur verkehrlichen ErschlieBung ist in Klrze nicht zu erwarten.

Die Stadtvertretung Friedland hat darauf hin beschlossen, die Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 6 a ,Wohnen am Galgenberg” fur eine Teilflaiche des B-Planes Nr. 6

Anklamer Strale aufzustellen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1/29, 1/28, 1/25, 1/24, 1/27, 1/18,
1/17, 1/8, 1/7, 1/21, 1/14, 1/22, 1/26, 1/20 und 1/19 der Flur 16 Gemarkung Friedland.

Die Flurstiicke 1/14, 1/20 und 1/21, 1/7, 1/8, 1/17, 1/18 sind mit Eigenheimen bebaut. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die StraBe Galgenberg, die folgende Flurstiicke
umfasst: 1/22, 1/26 und Teilflachen 1/19.

Die Flurstlicke 1/29 und 1/25 sowie die Flurstiicke 1/24 und 1/28 ergeben heute je ein neues
Grundstiick, fur die neue Bebauungen vorgesehen sind. Die Fldchen sind It. Grundbuch
Gebaudeflachen (Bauplétze); die alten Bebauungen (Wohnhaus und Nebenanlagen) sind

zum groRten Teil bereits abgebrochen worden.

Auf Grund der vorhandenen Nutzung sind fir das Teilgebiet am Galgenberg heute nur
Festsetzungen eines WA-Gebietes mdglich.

Im stdlichen Teil wird das WA-Gebiet von den restlichen Plangebietsflachen des B-Planes
Nr. 6 begrenzt. Die Stadt beabsichtigt zu einem spéteren Zeitpunkt das B-Planverfahren fiir
dieses Teilgebiet (Nr. 6 b) zu Ende zu fihren, da es bezlglich der StraRenfiihrung noch
detailliertere Abstimmungen bedarf. Festsetzungen von eingeschrénkten Gewerbegebieten
erfolgen (siehe auch letzter Entwurf vom 28.07.1997).

Im nérdlichen Teil grenzt das WA-Gebiet nunmehr unmittelbar an das Gewerbegebiet

Anklamer Chaussee.
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Aus der Notwendigkeit heraus, einheimischen Existenzgrindern und auswartigen Investoren
entsprechende Bauflachen flr Ansiedlungen auf neuen Flachen anbieten zu kénnen, hat die
Stadt Ende 1991 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Anklamer
Chaussee* gefasst. Der Bebauungsplan ist seit 1996 rechtskraftig und heute in Teilbereichen
bebaut.

Auf den unmittelbar an das Wohngebiet angrenzenden Fléchen haben sich bisher nur Zwei
Gewerbebetriebe angesiedelt (Maschinenausleih- / -reparaturservice Buf3 mit einem Wohn- /
Biirogebaude und einem Produktionsgeb&ude, FS 77/2 und ein Baubetrieb mit Blrogeb&aude
und Halle, FS 74/1). Grundstiick und Anlagen des Baubetriebes werden zurzeit zum Verkauf
angeboten (Insolvenz).

Im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet* festgesetzt. Im
Gewerbegebiet ist ein ca. 20 m breiter Grinstreifen als Abgrenzung festgesetzt. Die
Flurstiicke sind entsprechend ausgegrenzt worden und an der Grundstlicksgrenze zum Tell
bepflanzt.

GemaR B-Planfestsetzung werden Gewerbebetriebe aller Art (auler Einzelhandelsbetriebe),
Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebdude, Tankstellen, Anlagen far sportiche Zwecke zugelassen sowie
ausnahmsweise Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Betriebspersonen.

Um Nutzungskonflikte auszuschlieRen, erfolgten Festsetzungen, dass fir Anlagen des
Gewerbes der Abstandserlass Nordrhein-Westfalens zu berticksichtigen ist. Der Ausschluss
von Anlagen der Abstandsklassen | — V der Abstandsliste zum Abstandserlass Nordrhein-
Westfalen wurde festgesetzt und Immissionsbelastungen Uber 55 dB (Tag und Nacht) sind
auf Zulassigkeit vor Einordnung zu prufen.

Fir Immissionen sind im Gewerbegebiet somit gewissermafen Grenzwerte von 55 dB
vorgegeben. Am Tag waren im benachbarten WA-Gebiet die schallschutztechnischen
Orientierungswerte somit einhaltbar; in der Nacht werden jedoch Werte von 40 dB gefordert.
Fir die beiden noch geplanten Wohnbebauungen konnten zwar passive
SchallschutzmaRnahmen festgesetzt werden; eine Einflussnahme auf die vorhandene
Bebauung ist jedoch nicht mehr gegeben. Die Stadt sieht sich nunmehr veranlasst, die
gewerbliche Nutzung in den Randbereichen des Gewerbegebietes so einzuschrénken, dass
die Vertraglichkeit beider Nutzungen in Nachbarschaft zueinander zukunftig gewahrleistet
werden kann.

Mit Ausnahme der FS 77/2 und 74/1 sind die Fléchen im Gewerbegebiet unbebaut und eine

Einflussnahme auf die Entwicklung ist gegeben.
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Die Stadtvertretung hat fir die Randbereiche zum WA-Gebiet eine Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Es werden Ausweisungen als eingeschrénktes
Gewerbegebiet erfolgen, in dem nur ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe* zuléssig
sind. Das Gebiet bleibt seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach ein Gewerbegebiet. Der
Gebietscharakter wird durch einen zul&ssigen Stérungsgrad, der einem Mischgebiet
entspricht, neu bestimmt. Ein allgemeines Wohnen wird jedoch nicht zugelassen.

Die vorhandenen Gewerbenutzungen auf den FS 77/2 und 74/1 sind den ,nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben" zuzuordnen.

Das 1. Anderungsverfahren zum B-Plan Gewerbegebiet Anklamer Chaussee wird parallel

zum B-Planverfahren 6 a durchgefiihrt.

2.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)

der Neubekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. S. 2141) in der derzeit giltigen

Fassung.

Weitere gesetzliche Grundlagen sind:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132)

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.
58)

- Die Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) i.d.F. der Neubekanntmachung vom 6. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 468)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.
September 1998 (BGBI. | S. 2994)

- das Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 21. Juli 1998 (GVOBI. M-V S. 657).

Mit Inkrafttreten des ,Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz“ am 3. August 2001 ist das BauGB
geéndert worden. Die Gemeinden haben bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu
prifen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind und Uber die
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung zu entscheiden.

GemdaR Anlage 1 zum Gesetz besteht fur das geplante Vorhaben keine UVP-Pflicht, eine
Vorprifung ist nicht notwendig. Das Plangebiet liegt am Ortsrand eines im Zusammenhang

bebauten Ortsteils und ist Uberwiegend bereits bebaut.
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Die umweltschitzenden Belange, der Ausgleich und Ersatz werden im B-Planverfahren

berticksichtigt.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die Stadt Friedland verfligt seit dem 16.05.2000 Uber einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan. Im Fldchennutzungsplan sind fir die betroffenen Flachen
Wohnbauflachen dargestelit.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan ist somit gegeben.

3.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES / PLANFESTSETZUNGEN

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6 a und der 1. Anderung des B-Planes Anklamer Chaussee
(siehe Bemerkungen unter Punkt 2.0) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden fir die Nutzung von Wohnen und Gewerbe in Nachbarschaft
zueinander.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6 a werden fir das am Galgenberg im Baubestand als
Eigenheimgebiet vorhandene Plangebiet (auf Grund der bereits vorhandenen Lage in
Nachbarschaft zu  Gewerbebetrieben gewissermaBen vorbelastet) verbindliche
Festsetzungen als ,Allgemeines Wohngebiet* vorgenommen.

Nach § 4 Abs. 3 BauNVO sollen auch ausnahmsweise Nutzungen nach Nr. 3 (Tankstellen)
nicht zuldssig sein, da die Fldchen am Ortsrand zur freien Landschaft hierfiir nicht geeignet
sind und im Ubrigen Stadtgebiet ausreichend Mdglichkeiten zur Anordnung von Tankstellen
gegeben sind.

Auf Grund der Lage am Ortsrand soll das Gebiet locker bebaut bleiben; es erfolgen
Festsetzungen zur offenen Bauweise und einer GRZ = 0,3. Zugelassen werden nur
eingeschossige Gebaude, die Hohe der baulichen Anlage (Traufhéhe) wird mit 4,0 m Uber
Oberkante ErschlieBungsstrae als HéchstmaR festgesetzt.

Die im bisher durchgefiihrten Verfahren zum B-Plan Nr. 6 getroffenen Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung werden flr den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6 a somit
Ubernommen.

Bei den Festsetzungen zur Traufhéhe wird jedoch aus Grinden der Rechtseindeutigkeit als
Bezugspunkt die OK ErschlieBungsstralRe gewéhlt. Geldnde und ErschlieBungsstrale liegen
in anndhernd gleicher Héhe, so dass als Traufhéhe die 4,00 m Ubernommen werden.

Mit Entwurf des B-Planes Nr. 6 vom 28.07.1997 erfolgten grinordnerische Festsetzungen

und Pflanzbindungen; auf der Grundlage eines Griinordnungsplanes.
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Als Anlage zur Begrindung des B-Planes Nr. 6 a wird der Grinordnungsplan den
vorliegenden Unterlagen angefiigt. Fur das Teilgebiet 6 a erfolgte die Ubernahme der
Festsetzungen soweit sie flr den Bereich des WA-Gebietes zutreffen und sinnvoll sind.
Bestandteil des Griinordnungsplanes ist eine Kompensationsermittlung mit dem Ergebnis,
dass insgesamt der Ausgleich bzw. ein Wertpunktelberschuss erreicht wird. Zum Teil
wurden die Textlichen Festsetzungen im Wortlaut gedndert und den neuen rechtlichen
Grundlagen angepasst.

Far das WA-Gebiet erfolgen Festlegungen zur Begriinung der privaten Grundstiicksfléchen.
Es werden Pflanzbindungen auch auf éffentlichen Fldchen festgesetzt.

Durch die Gehélzpflanzungen wird das Wohngebiet in die Landschaft eingebunden: die
notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kénnen im Gebiet durchgefiihrt werden.
Gesonderte Berechnungen erfolgen nicht mehr.

Fuar die straBenseitige ErschlieBung war im B-Planentwurf des B-Planes Nr. 6 vom
28.07.1997 eine 4,50 m breite StralBe mit straBenbegleitendem Gehweg und einem Park-
bzw. Pflanzstreifen vorgesehen.

Der Stellplatzbedarf im Gebiet ist auf den Grundstiicken mit abzudecken; Parkflachen im
6ffentlichen Bereich sind in diesem Teil des Wohngebietes nicht zwingend notwendig.

Mit vorliegender Planung wird fur die ErschlieBung der Wohngrundstiicke am Ubergang zur
Datzeniederung nur eine 4,75 m breite Mischverkehrsfldche vorgesehen. Einseitig bleibt ein
Pflanzstreifen gefuihrt (StraBenbdume und bodendeckende Straucher). Am Ende der StraRe

ist ein Wendeplatz auszubauen.
Die stadttechnische ErschlieBung kann tber die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen

im Gebiet abgesichert werden.
Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu sammeln und zu verwerten.
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4.0 ERGANZENDE ANMERKUNGEN /
HINWEISE VON TRAGERN OFFENTLICHER BELANGE

1. Im Plangebiet ist ein Bodendenkmal bekannt. Das Gebiet ist in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet worden; in den Textteil des Planes sind die Hinweise aus

der Stellungnahme des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege aufgenommen worden.

2 Durch die Wasserwirtschaftsbehérde des Landkreises sind folgende Hinweise gegeben
worden:
Mit dem B-Plan sollte geregelt werden, dass unbelastetes Niederschlagswasser von den
Dachfldchen entsprechend § 39 LWaG von demjenigen, bei dem es anféilt, aufgefangen

und als Brauchwasser genutzt wird und dartiber hinaus in geeigneten Féllen am Standort

erlaubnisfrei versickert wird. Die Erméchtigungsgrundlage fir die satzungsméRige
Regelung der Niederschlagswasserversickerung durch die Gemeinde befindet sich in §
32 Abs. 4 LWaG.

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 1 a WHG ist bei allen Vorhaben und
MaBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewésser (Oberfldchenwasser,
Grundwasser) verbunden sein kénnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt
anzuwenden, um Beeintrdchtigungen sicher auszuschliel3en.

Das Vorhaben ist an die Offentliche Trinkwasserversorgung und die zentrale
Abwasserkanalisation der Gemeinde / Stadt anzuschlieBen. Der Anschluss und die
Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und dem Entsorgungstrager zu

vereinbaren, die Ausfihrung im Einvernehmen mit der Gemeinde / Stadt vorzunehmen.

In der Stadt ist die Niederschlagsentwéisserung per Satzung geregelt.
Im Plangebiet sind keine Entwésserungsleitungen vorhanden. Das Niederschlagswasser ist

auf dem Grundstiick zu sammeln und zu verwerten.

10.03. O% /

Sxe\gel
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