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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustrow hat auf ihrer Sitzung am .......
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 01/94 — Wohnbaustandort Wustrow* zu
andern und zu erweitern. Dabei soll die Nutzungsart ,allgemeines Wohnen“ erhalten
bleiben. Gleichzeitig wurde beschlossen, auf die friihzeitige Birgerbeteiligung nach §
3 Abs. 1 BauGB in Form einer Einwohnerversammlung bzw. 6ffentlichen
Stadtvertretersitzung zu verzichten. Mit der 1. Anderung des B-Plans werden
veraltete Baugrundsituationen korrigiert. Der Geltungsbereich wird im Nordwesten
um einen 15 m breiten Streifen erweitert, es entfillt die nérdliche Verkehrsflache,
sodass mehr Bauland und gréBere Grundstiicke entstehen. Fur Bewohner und
Gemeinde entsteht somit ein Flachenpotential, so wird dem weiterhin vorhandenen
Wohnbedarf entsprochen und eine innerértliche Flache wird gem. § 13a BauGB,
durch ein beschleunigtes Verfahren, weiterentwickelt und nutzbar gemacht.

Ferner darf der B-Plan nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine GréRe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m?2.

Da bei einer GrundflachengréRe von ca. 7.945 m? im vorliegenden Planungsfall dies
den gesetzlichen Erfordernissen entspricht, kann ein beschleunigtes Verfahren
angewendet werden.

Die zu planende Baustruktur soll sich in die vorhandene Bebauung stadtebaulich
einfigen und die typischen Dorf- und Landschaftsstrukturen bewahren und
beriicksichtigen.

2. Grundlagen der Planung
2.1. Rechtsgrundlagen

e das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) id.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert 22.04.1993( BGBI.I. S. 466)

e die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

e Regionales Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte vom
15.06.2011

e die Kommunalverfassung des Landes M-V (KV M-V) i.d.F. vom 08.06.2004
(GVOBI. M-V 2004 S. 205), zuletzt geandert am 13.07.2011 (GVOBI. M-V S.
777)

e die Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.04. 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert am 20.05.2011 (GVOBI.
M-V S. 323)

e das Landesplanungsgesetz (LPIG) id.F. der Bekanntmachung vom
05.05.1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert am 20.05.2011 (GVOBI. M-
V S. 323)

e Naturschutzausfihrungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt gedndert
am 12.07.2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395)
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e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

e Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) id.F. der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert am
28.07.2011 (BGBI. | S. 1690)

2.2. Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 1/94 Gemeinde Wustrow, Anderung vom 14.06.1995

3. Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ist in der
Planzeichnung im MaRstab 1:500 dargestellt und belduft sich auf eine Gesamtflache
von ca. 1,7 ha, wovon etwa 2.595 m? die Erweiterungsflache ist.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Wustrow und erstreckt sich iber eine
Teilflache des Flurstiicks 173/2.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Nordwesten von Griinland und anschlieRender Ackerflache
- im Osten durch Wohnbebauung des Flursticks 173/29 und der
ErschlieBungsstralRe (Flurstiick 173/31)
- Sudéstlich durch Wohnbebauung des Flurstiicke 173/4, 173/5
- Sudwestlich von einem unbefestigtem Weg (Flurstiick175/1)

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht den
Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Bebauungsplans Nr. 01/94 der
Gemeinde Wustrow, der fur diesen Bereich Wohnbauflichen vorsieht. Damit
entspricht der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 3 BauGB.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden die Flichen zur
Wohnbebauung genutzt.

Das Plangebiet grenzt im sitidéstlichen Bereich an einem Schutzgebiet fur Grund-
und Quellwassergewinnung. Das bedeutet unter anderem, dass eine Versickerung
von Abwasser einschlieBlich des von StraBen und sonstigen Verkehrsfliachen
abflieBenden  Wassers -  Untergrundverrieselung,  Sandfiltergraben  und
Abwassergruben — nicht gestattet ist. Weiterhin ist das Abwasser der Wohnhauser
vollstandig und sicher aus dieser Zone herauszufilthren. Die Lagerung von Heizél fiir
den Hausgebrauch ist nur dann gestattet, wenn die erforderlichen
Sicherheitsmallnahmen fur Bau, Anlieferung, Fillung, Lagerung und Betrieb
getroffen und eingehalten werden. Es ist zu gewahrleisten, dass keine
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wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen kénnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Grundwassers filhren kénnten

6. Inhalte des Bebauungsplanes
6.1. Stidtebauliches Konzept

Mit der 1. Anderung zum Bebauungsplan wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans um 15 m nach Nordwesten erweitert, sodass die vorhandene
Baugrundsituation korrigiert wird. Aufgrund dieser Planung entfillt die nérdliche
Verkehrsflache vollstandig und es kénnen gréRBere Grundstiicke angeboten werden.
Das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet soll hinsichtlich der baulichen Gestaltung
den Bedurfnissen der zukiinftigen Bewohner entsprechen.

Die stadtebauliche Einordnung des Baugebietes in Randlage von Wustrow wird dem
voll und ganz gerecht. Gute Erreichbarkeit, kurze Wege zu Infrastruktureinrichtungen
und ruhiges Wohnen im Griinen kennzeichnen die Attraktivitéat des Plangebietes.

6.2. Artund MaB der baulichen Nutzung

Far die verfligbare Bauflache werden nach der Art der geplanten baulichen Nutzung
,Allgemeines Wohngebiet" - WA festgelegt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten
Hochstgrenzen bestimmt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 fiihrt
zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte. Die Wohngeb&ude diirfen
1-geschossig mit Dachausbau errichtet werden, mit einer Geschossflachenzahl von
0,6. Die Versiegelung von Flachen ist somit auch auf das zulassige mégliche
Hdéchstmal zu beschranken.

6.3. Bauweise

Fur das Bebauungsplangebiet wird fur die Einzel- und Doppelhduser eine offene
Bauweise gemaR BauNVO §22 Abs.2 festgesetzt. Daher durfen eventuelle
Reihenhauser nicht langer als 50 m sein.

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdacher zuldssig, mit einer
Dachneigung von 25-42°.

Die Uberbaubare Flache wurde durch Baugrenzen so definiert, dass ausreichende
Freirdume erhalten bleiben und ein ansprechendes Gesamtbild entsteht. Die
kiinftigen Bewohner sollen mit viel Griin wohnen.

6.4. Naturschutz und Landschaftsschutzpflege nach § 1a BauGB -
Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach
den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist,
ob die MaRBnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im
Rahmen der kommunalen Planungsziele ist. Entsprechend § 18 Abs. 1 BNatSchG
ist, wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplédnen .... Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, tber die
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Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zu entscheiden.

Grund und Boden sind die Grundlage fir die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes.
Eine Uberbauung bedeutet dementsprechend eine Beeintrachtigung dieser
Leistungsféhigkeit. Es ist daher notwendig, wie o. g., entsprechende MaRnahmen zu
ergreifen.

Von dem Vorhaben sind nach hier vorliegenden Erkenntnissen artenschutzrechtliche
Belange nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht betroffen.

Erdbauliche MaRnahmen

GemaR § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Notwendige Bodenversiegelungen sind auf ein Minimum zu begrenzen. Vor
Durchfiihrung der BaumaRnahmen ist der Oberboden entsprechend DIN 18915 BI. 2
abzuschieben, seitlich zu lagern und beim Anlegen der Pflanzflachen einzubauen. Es
darf kein Bodenaushub zu Abfall werden.

Griunfestsetzungen

Als KompensationsmaBnahme wird die Pflanzung einer freistehenden Hecke
innerhalb der Erweiterungsflache im B-Plangebiet festgesetzt.

7. ErschlieRung

7.1. Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die StraBe ,Am
Turmbusch® (PlanstraBe A) von der ,Schulstrale“ aus.

Bei Anbindung an das offentliche StraBennetz und bei Bauarbeiten im 6ffentlichen
Verkehrsraum (Gehweg, StraBe usw.) ist durch den bauausfiihrenden Betrieb
entsprechend § 44 Abs. 1 und § 45 Abs. 1 der STVO die Genehmigung auf
Verkehrsraumeinschrankung beim Fachdienst Verkehr/BuRgeld des Landratsamtes
Mecklenburg-Strelitz  einzuholen. Der Antrag ist 14 Tage vor Baubeginn
einzureichen.

Durch den B-Plan wird keine StraRenbaulast des Landkreises Mecklenburg-Strelitz
bertihrt.

7.2. Brandschutz

Die Gemeinde ist fur die Léschwasserversorgung verantwortlich. Eine Absicherung
der Loschwasserversorgung des Plangebiets wird nach Aussage der Freiwilligen
Feuerwehr Wustrow durch eine Zisterne am Ortseingang von Wustrow gewahrleistet.
Die Zisterne befindet sich innerhalb des erforderlichen Umkreises von 300 m um das
Plangebiet.

7.3. Wasserver- und Entsorgung

Die Baugrundstiicke werden an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und zentrale
Abwasserkanalisation des Wasserzweckverbandes angeschlossen und unterliegen

-6-
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It. Wasser- und Abwasserabgabensatzung der Beitragspflicht. Der Anschluss und die
Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und dem Entsorgungstrager zu
vereinbaren, die Ausfiihrung ist im Einvernehmen der Gemeinde vorzunehmen.

Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt iiber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Soweit die gemeindliche Satzung eine genehmigungsfreie Versickerung gestattet, ist
daftr gemaR § 32 Abs. 4 LWaG keine wasserbehdérdliche Erlaubnis erforderlich.

7.4. Fernmeldeversorgung

Im betroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen
Telekom AG, T-Com vorhanden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die
Deutsche Telekom AG, T-Com ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so
frih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen
Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL NO, Rs.PTl 23, Team FS, Postfach 229,
14526 Stahnsdorf, Mail: Ti-NI-No-Pti-23 PM L@telekom.de angezeigt werden.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (s.B. im
Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
bauausfiihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn tber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen
Telekom Netzproduktion GmbH, Tl, NL Nordost, Ressort PTI 23, Postfach 229,
14526 Stahnsdorf informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer
Uberbauung unserer Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu, weil dadurch
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko fur die Telekommunikationslinie besteht.

7.5. Elektroversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Versorgungssysteme der E.ON e.dis, Uber
vorhandene Anlagen in der StraRe Am Turmbusch. Vor Baubeginn ist es erforderlich,
dass sich die bauausfihrenden Firmen Uber die genaue Lage der Leitungen
informiert und bei der BaumaRRnahme sichert. Die Lage der Verteilungsanlagen ist
vor Baubeginn mittels handgeschachteter Quergrabungen genau zu ermitteln.
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Zu gegebenem Zeitpunkt ist der Leistungsbedarf bei der E.ON e.dis anzumelden.
Danach kénnen die technische Loésung festgelegt und entsprechende
Kostenangebote fiir eine ErschlieBung oder auch fur Einzelanschliisse ausgereicht
werden.

7.6. Gasversorgung

Im Planungsbereich befindet sich eine Gasleitung der E.ON edis AG in der StraBe
Am Turmbusch.

Innerhalb des Planungsbereichs werden keine Anlagen oder Vorhaben der VNG
bzw. GDMcom beriihrt. Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder
verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen
uberschreiten, so ist es notwendig, die GDMcom am weiteren Verfahren zu
beteiligen.

8. Abfallentsorgung, Altlasten, Kampfmittelbelastung

Es befinden sich im Geltungsbereich des B-Planes laut Altlastenkataster des Kreises
Meckelnburg-Strelitz nach gegenwértigem Kenntnisstand keine Altlasten und/oder
altlastenverdachtigte Flachen.

Sollte dem Planungstradger im Rahmen der Bautatigkeit gegenteilige Tatsachen
bekannt werden, ist im Hinblick auf die Forderungen des § 1 (5) BauGB und des § 23
AbfAIG M-V unverziglich die untere Abfallbehérde des Landkreises Mecklenburg-
Strelitz, Umweltbezogene Dienste, zu benachrichtigen, damit gegebenenfalls
erforderliche MaRRnahmen eingeleitet kénnen.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den
Baustellen als auch vom fertigen Objekt eine vollstandige geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfilhrung ist mdglichst der im
Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Wiederverwendung
zuzufuhren.

Vorhandene Fundamente, die nicht mehr genutzten Gebaude bzw. Gebaudeteile
innerhalb des Plangebietes sind abzureien und ordnungsgemaf zu entsorgen.

Private Millbehalter sind auf dem eigenen Grundstiick aufzustellen. Aufgrund der in
der Nahe vorhandenen Recyclingbehalter fur Glas und Papier sind diesbezuglich
keine neuen Kapazitaten notwendig.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender  Vorsicht  durchzufiihren.  Sollten  bei  diesen  Arbeiten
kampfmittelverdéchtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und deren unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.




Gemeinde Wustrow — Satzung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 01/94 9
,Wohnbaustandort Wustrow"

9. Hinweise zur Bauausfiihrung

Bei Bepflanzungen sind das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen von der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen Ausgabe 1989 sowie die ATV, DVGW und FGSV H 162 Ausgabe
1998 zu beachten. Fur vorhandene Baume ist zu prifen, welche MaBnahmen
einzuleiten sind, um den Leitungsbereich zu schiitzen.

Der Leitungsbestand an Elektro-, Kommunikations- und Fernmeldeleitungen ist bei
folgenden Planungen zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung des B- Plangebiets kann in der ALK (Automatisierte
Liegenschaftskarte) in Teilbereichen lediglich durch digitalisierte Punkte erfolgen.
Eine Grenzherstellung durch eine Vermessungsstelle wird daher immer empfohlen.

10. Denkmalschutz
10.1. Baudenkmale

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als Denkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern eingetragen
und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten sind.

10.2. Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine
Bodendenkmale bekannt, doch konnen jederzeit archdologische Fundstellen
entdeckt werden. Daher sind folgende Auflagen zu erfiillen:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich
und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein
kénnen und eventuell auftretende Funde gemaRl § 11 DSchG M-V unverziiglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme
vermieden.

. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG M-V die =zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unveréndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

11. Flachenbilanz

Gesamtfliche der Erweiterung der 1. Anderung 2.595 m?
private Grinflachen 2.595 m?




