Gemeinde Thirkow

Landkreis Gustrow
Land Meckienburg-Vorpommern
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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 1 "Kastanienallee" der Gemeinde Thiirkow

1. Verfahrensablauf
Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) Dritter Abschnitt § 9 in der

Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBL 1 S. 2253), zuletzt geandert durch Anlage I Kapitel
X1V Abschnitt IT Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 (BGBL 1990 11 S. 885,
1122).

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB vom 18.04.1991 eingeleitet. Die
Biirgerbeteiligung mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung und die 6ffentliche Auslegung
des Planes haben nach den Bekanntmachungen stattgefunden.

Der Fléchennutzungsplan fiir die Gemeinde Thiirkow stellt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1 die Grundlage dar. Das Plangebiet ist entsprechend § 8 der Bau-
nutzungsverordnung als Gewerbegebiet ausgewiesen.

N —
Die wirtschaftliche Umstrukturierung in den neuen Bundesléndern und die Krisenlage in der
Landwirtschaft bedingen die Forderung nach Bereitstellung von Gewerbeflichen in den
Stddten und Gemeinden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel der geordneten Dorfentwicklung ange-
strebt. Vorhandene und zu erwartende Investoren bekommen damit die Moglichkeit sich auf
einer gewerblichen Baufliche konzentriert niederzulassen.

Bei der Planung wurde von der wirtschaftlichen Lage und der Neuprofilierung des vor-
wiegend landwirtschaftlich geprigten Kreises ausgegangen. Es ist zu erwarten, da8 in den
kommenden Jahren die latenten Initiativen zur Entwicklung von klein- und mittelstindigen
Betrieben fithren und der Investitionsschub aus den alten Bundeslindern expandiert.

Die Gemeindeverwaltung Thiirkow und die zum Verwaltungsamt Jérdenstorf gehdrenden
Gemeinden haben aus Griinden der Raumordnung und Landesplanung vereinbart, daB sie sich
aus verkehrstechnischen Griinden und der territorialen Nahe zur Kreisstadt Teterow vorrangig
auf dieses Gewerbegebiet orientieren bzw. konzentrieren.

Von der Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH Teterow liegen Angebote zur Ansiedlung
von mittelstindischen Produktionsbetrieben fiir das Gewerbegebiet vor. Durch das Heran-
riicken der gewerblichen Bauflache an das allgemeine Wohngebiet (WA) wurde planerisch
auf der Grundlage des § 50 BImSchG eine eingeschrinkte bzw. differenzierte Nutzung fest-
geschrieben, um das Wohnen und die Umwelt vor schidigenden Einfliissen zu bewahren. Das
trifft fiir die Teilflichen Nr. 1, 3, 4, 8 - 10 zu.

4. Angaben zum Bestand

Die Fldche innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes ist Eigentum
der Gemeinde Thiirkow. Die Fldche wurde bislang landwirtschaftlich genutzt.

Auf dem Geldnde der gewerblichen Bauflache befindet sich eine 20 KV-Freileitung. Eine
Trinkwasserleitung umschliefit die gesamte Fliche und wird vom Wasserwerk Thiirtkow
gespeist.



Die auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden landschaftsgeschiitzten Bestandteile, die
Kastanienallee und der Wallbergzug sowie die angrenzende Wohnbebauung wurden bei der
Erarbeitung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Im Siidosten des Gewerbegebietes schlieBt sich eine Kleingartenanlage an. Der Boden ist
Gemeindeeigentum. In einer Entfernung von ca. 25 m steht giebelseitig ein Wohnblock mit 18
WE und parallel zur Bebauungsgrenze sind Garagenkomplexe und andere umzéunte Neben-
gebdude errichtet worden. Dieser ungeordneten gewerblichen Bebauung schlieBen sich zwei
12 WE-Blocke an. Bis zur GemeindestraBe Todendorf - Schwetzin wurden mehrere Eigen-
heime gebaut. Davon befinden sich zwei Grundstiicke unmittelbar an der Bebauungsgrenze.

Der Nordosten des Gewerbegebietes wird groBtenteils vom Wallbergzug begrenzt. Siidostlich
des Wallbergzuges steht ein Eigenheim, nordwestlich befinden sich mehrere landwirtschaft-
lich genutzte Gehofte mit Acker- und Gartenland bis zur Bebauungsgrenze.

Nordwestlich des Gewerbegebietes befinden sich mehrere Eigenheimgrundstiicke, die nicht
alle bebaut sind. Abstand der vorhandenen Héuser von der Bebauungsgrenze des Gewerbe-
gebietes ca. 40 m. Diese Grundstiicke werden von der Kastanienallee erschlossen.

Im Siidosten wird das Gewerbegebiet von der Bundesstrafie B 108 begrenzt.

5. Planinhalt
Art und MaB der baulichen Nutzung; Bauweise

Fiir das Gebiet wird die Art der geplanten baulichen Nutzung als Gewerbegebiet - GE - und
eingeschrinktes Gewerbegebiet - GE; - festgesetzt.
Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der

Grundflichenzahl: 0,6
Firsthéhe iiber OK

Gehweg in den Randgebieten

(Teilflichen 1,3, 7,8,9,10 u. 11): 7,50 m
Firsthohe iiber OK

Gehweg in der Teilfliche 13: 12,00 m

festgelegt.

Die gewerbliche Baufléche wird durch eine offene Bauweise bestimmt, d. h. es sind Einzel-
héuser, Doppelhduser und Hausgruppen jeweils mit einer Linge von héchstens 50 m zuldssig.
Die Tiefe der Abstandsflachen nach § 6, Abs. 5 BauO betrigt 25 v.H. der Gebiudehéhe,
jedoch min. 3 m.

Besondere Festlegungen

Die im Bebauungsplan festgelegten Baugrenzen diirfen nicht iiberschritten werden.

Die Abstdnde zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der Baugrenze von 4,00 m bzw. 5,00
m darf nicht unterschritten werden, da auf diesen Flachen nachtréglich ein Radweg gebaut
werden soll.



Nebengebiude sind zuléssig bis zur Auslastung der im Bebauungsplan festgelegten
Grundflichenzahl. Die Gliederung der Bauflachen im GE und GEg ist erforderlich, um
gegeniiber den gewerblichen Bauflachen GE solche festzulegen, die auf Grund ihrer Nihe
zum allgemeinen Wohngebiet (WA) besonderen Einschrinkungen unterworfen sind.

Auf den Fldchen 2, 5 u. 6 sind ein dichter Baumbestand und Straucher anzupflanzen. Als
Grundstiicksbegrenzungen sind Straucher und Baumgruppen nach Art und Absténden des
Griinordnungsplanes zu pflanzen.

Flachen fiir Stellplitze und Standorte fiir MiillgefiBe

Da an den 6ffentlichen StraBen Stellflichen und Standorte fiir MiillgeféBe planerisch nicht

vertretbar sind, sind solche auf den Grundstiicken mit folgenden individuellen Gestaltungs-

moglichkeiten vorzusehen.

Stellpldtze sind auf den Grundstiicksflichen einzurichten.

Standorte fiir Miillpldtze sind an der Strale

- fiir Anlieger mit Gehweg auf der Abstandsfliche

- fiir Anlieger ohne Gehweg auf der Abstandsfliche an der Baugrenze bis zu einer Tiefe von
2,00 m

zu sichern.

StraBenverkehrsfliichen und solcher besonderer Zweckbestimmung

‘Das geplante Gewerbegebiet ist von der BundesstraBe B 108 aus verkehrlich zu erschliefen.
Die Anbingung hat durch eine StraBenaufweitung mit Linksabbiegespur zu erfolgen.
Die innerhalb des geplanten Gewerbegebietes ausgewiesenen StraBen unterteilen sich in
Strale A, B, C, D, E. , , t
Die Strafe A schlieBt sich an die B 108 an. Mit der anschlieBenden gleichberechtigten
Kreuzung wird das gesamte Gewerbegebiet durch die StraBe B mit einer Breite von 5,50 m
erschlossen. In den Kreuzungsbereichen sind die Ein- und Ausfahrten fiir die Grundstiicks-
flichen so anzulegen, daB keine Verkehrsbehinderungen auftreten. '
Die Strale C stellt die Anbindung an die Kastanienallee dar und iiber die Strae D kann die
Ausfahrt und der Anschluf an die Landesstraflie Nr. 64 erfolgen.
Die Stral3e E ist ein kombinierter Rad- und FuBweg.
Es ist eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 40 km/h vorgeschrieben. Die vorgesehenen
StraBenbreiten ermdglichen einen Begegnungsfall von Lkw/Lkw.
Die Strafe A erhilt einen beidseitigen Gehweg von 1,50 m Breite und die Strafien B, C, D
sind mit einem 1,50 m Gehweg zu kombinieren.

Aufgrund des geringen Abstandes zwischen der Kastanienallee und der geplanten Anbindung
des Gewerbegebietes (Strae A) an die B 108 ist die Kastanienallee fiir die Auffahrt auf die
Bundesstra3e gesperrt. Die Zu- und Abfahrt der Kastanienallee ist iiber die vorh. Gemeinde-
strafie oder iiber die Anbindung der gewerblichen Baufliche an die B 108 méglich.

Um den Anliegern der Kastanienallee sowie den Dienstleistungs- und Versorgungstrégern wie
Polizei, Feuerwehr, Krankenfahrzeuge u. a. eine stidtebaulich gesicherte Zu- und Abfahrt zu
garantieren, ist ein Wendeplatz vorgesehen.

Dem vom Straflenbauamt Neustrelitz geforderten 20 m breiten Freihalteraum auRerhalb ge-



schlossener Ortschaften an der B 108 wurde durch die Darstellung der Umgrenzung der von
der Bebauung freizuhaltenden Schutzfliche entsprochen.

Der Stell- und Parkplatznachweis fiir Investoren ist auf der Grundlage der §§ 2 und 49 der
BauO i.V. mit der VVBauO - Stellplitze und Garagen - zu fiihren.

Offentliche Parkplétze werden an zwei Stellen mit insgesamt 110 Parkstdnden vorgesehen.
An den Strallen B, C und D (Gesamtlénge ca. 1120 m) ist eine halbseitige Parkordnung fiir
Pkw mit insgesamt 190 Parkstinden (100 m Lénge 17 Pkw-Stpl. ) geplant und mit der unteren
StraBenbauaufsichtsbehdrde abgestimmt.

Loschwasserversorgung

Zur Loschwasserversorgung wird das in der Teilfldche Nr. 10 geplante Regenwasserriick-
haltebecken genutzt.

Als weitere Loschwasserreserve steht in ca. 300 m Entfernung der Thiirkower Bach bereit,
in dem gegebenenfalls eine kleine Staustufe eingebaut werden kann.

Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser des Gewerbegebietes kann in die 1997 neu zu errichtende Kanalisations-
anlage Todendorf eingeleitet werden. Die Abwassersammler aus Steinzeug DN 200 sind in
der Lage, das anfallende Abwasser abzuleiten. Fiir die Regenwasserableitung ist ein Regen-
wasserriickhaltebecken mit Fortleitung in die Vorflut geplant.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die festzusetzenden Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Telekom, Wasser AG i. L. und
EMO Reparatur- und Wartungsarbeiten an ihren Leitungen durchzufiihren. Auf einem 3,00 m
breiten Schutzstreifen, dessen Mittellinie iiber der Achse der Leitung liegt, diirfen fiir die
Dauer des Bestehens der Leitung keine baulichen Anlagen errichtet oder.sonstige Ein-
wirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung beein-
trachtigen.

Umwelt- und Gesundheitsschutz

Die gewerbliche Baufliche "Kastanienallee" ist zum Teil von der im F-Plan festgelegten
Wohnbaufldche umgeben.

Auf der Grundlage des § 50 BImSchG sind die fiir unterschiedliche Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so anzuordnen, daf schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich
oder iiberwiegend dem wohnen dienenden Gebieten soweit wie moglich vermieden werden.
Dieser Planungsgrundsatz entspricht 1 Abs. 5 BauGB.

Es sind nur Gewerbebetriebe zulissig, die nicht mit Emissionen verbunden sind, die nach Art,
Ausmal und Dauer geeignet sind, Gefahren, Nachteile oder Belastigungen nicht aufkommen
zu lassen.
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1m Gewerbegebiet sind luftbelastende und geruchsbel'astigende Betricbe unzulassig, dazu
zahlen Feuerstatien mit festen Brennstoffen; Betriebe und Anlagen sind so herzustellen, daf
schédliche Liarmeinwirkungen im Sinne des Bundes—lmrmssxonsschutzgesetzes fiir die be-
nachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind. Maximal zuléssig sind tags 60 dB und nachts
45 dB. Fiir die Teilflachen 1, 3, 8,9 und 10 wird ein flachenbezogener Schalleistungspegel
von tags 50 dB und nachts 35 dB festgelegt.

Fiir jeden Gewerbebetrieb ist auf den Teilflachen 1, 3, 8,9 und 10 eine immissionsschutz-
rechtliche Einzelfallprifung durchzufiihren. Die Einhaltung der cingeschrankten Nutzungsbe-
dingungen sind nachzuweisen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landwirtschaft

Durch gewerbliche- und Verkehrsflichen werden max. 7,85 ha des Gewerbegebietes ver-

siegelt.

Um diesen intensiven Eingriff in die Natur minimieren zu konnen, sind AusgleichsmaB-

nahmen erforderlich. So ist per Satzung festgelegt, wie hoch der Prozentsatz der Versiegelung

sein darf. Alle anderen Flachen sind im derzeitigen Zustand zu erhalten. Bodenauf- oder -ab-

trag ist nur fur reine Nutzflachen vorgesehen. Das Oberflichenwasser ist der Vegetation Zuzu-
fithren. Die vorhandenen Baumreihen entlang der StraBe, das Dauergriin und das Waldrand-

" biotop werden von der Bebauung freigelassen.

{ber diesen Rahmen der ortsbezogenen Ausgleichsmaﬁnahmen hinaus sind solche auBerhalb

des Gewerbegebietes vorgesehen.

Die Gemeindevertretung beschloB, in Ubereinstimmung mit der Naturschutzbehérde des

Kreises und im Interesse dar_l,andschaftspﬂege und Naherholung folgende AusgleichsmaB-

nahme:

- Aufrﬁumarbeiten entlang des Thiirkower Baches,

- Entriimplungs- und Entschlammungsarbeiten am Miihlenteich u.

. extensive Griinlandnutzung der Insel im Miihlenpark.

Konkrete Mafinahmen sind im Griinordnungsplan festgeschrieben.

Nutzungseinschrﬁnkungen

in unmittelbarer Néhe des Planungsgebietes befindet sich ein Wasserwerk mit TWSZ.

Das Gewerbegebiet ragt zur Zeit noch in die TWSZ hinein.

Ab 1997 wird die Wasserversorgung der Gemeinde Thiirkow iiber das WW Teterow €1~
folgen. D. h., daR das WW Thiirkow stillgelegt wird. Nach erfolgter Stillegung des Wasser-
werkes gemah § 38 Landeswassergesetz M-V kann dann auch die Schutzzone insgesamt
aufgehoben werden.

Der Griinordnungsplan vom 04.10.1992 ist Bestandteil dieses Planes.
Fiir die Nummerierung der Teilflachen sind die Festsetzungen des B-Planes bestimmend.
Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten keine weiteren Plane.



1. Flachen- und Kostenangaben
Gewerbegebiet Thiirkow

1. GroBe der Fliache des Gewerbegebietes: 135.000 m?
darin enthalten sind:
6470 m?2  Nebenfldchen f. Abwasser, Regenwasser
3.130m?>  Griinfldchen und
11.540 m?  fiir nicht zu bebauende Fldchen

zu vermarktende Gewerbefliche: 113.860 m2
% Kostenschitzung (Brutto) in DM
2.1.  StraBlenbau 1.774.168,50
2.2.  Entwisserung/KA

Regenriickhaltebecken 1.789.791,50
2.3. Bewisserung 188.174,24
2.4.  StraBenbeleuchtung 172.680,--
2.5. Energie : 60.000,--
2.6.  Griinordnungsplan 307.050,--.
2.7.  Baunebenkosten 429.186,42
2.8.  Grunderwerb 848.850,--
2.9. "Kosten ges. 3.569.900,66

Eine 20 KV-Freileitung iiberquert das geplante Geldnde und ist als Erdkabel im
Gehwegbereich umzuverlegen. _

Die vorhandenen Wasserleitungen der tangierenden Randgebiete sind entsprechend der Aus-
fihrungsplanung umzuleiten, so daB auch die Versorgung des Gewerbegebietes gewihr-
leistet ist. Die Gemeinde Thiirkow hat einen vorzeitigen Baubeginn geméB § 125 Abs. 2
BauGB fiir den B-Plan Nr. 1 "Kastanienallee" beantragt.

Die Zustimmung erfolgte mit Datum vom 17.03.1993.

Die ErschlieBungsmaBnahmen werden in einem Bauabschnitt durchgefiihrt.

9. Grundsitze fi soziale MaBial

Uber die in Ziffer 5 genannten MaBnahmen hinaus soll durch Hilfe im Einzelfall Nachteilen
entgegengewirkt werden, die den auBerhalb des Plangebietes wohnenden oder arbeitenden
Menschen entstehen. Die Gemeinde Thiirkow wird zu gegebener Zeit mit den Eigentiimern
und Nutzungsberechtigten Verhandlungen fiihren, um nachteilige Auswirkungen fiir die an-
liegenden Eigentiimer, Wohnungsmieter und gewerblichen Nutzer, sowie der dort Be-
schiftigten moglichst vermieden oder gemindert werden.

Die Gemeinde wird die Betroffenen insbesondere beraten und ihnen im Rahmen der Rechts-
ordnung Hilfen gewéhren.



Aufgrund der Anderung der Teilflichenbezeichnung ist folgendes zu beachten:

Teilflichenbezeichnung alt neu
1 1
2 2
5 3

4
4 3
5 6
6 7
7 8
8 9
9 10
10 -
11 11
12 12
13 14
14 13

Geidindert geméfl Genehmigung des Landkreises Teterow - Der Landrat - vom 21.10.1993,

Thiitkow, den /3, 03-9 7 /

Der Biirgermeister




Satzung
zum Bebauungsplan Nr. 1 "Kastanienallee" der Gemeinde Thiirkow

ART UND MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

GE  zulissige Betriebe nach § 8 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1, 2 und 4, Abs. 3 Satz 1 und 2
BauNVO, GRZ 0,6 nach § 17 BauNVO, offene Bauweise nach § 22 BauNVO,
max. zulissige Firsthohe 12 Meter fiir Teilfldche 13, fiir Teilflachen 7, 11, max. zu-
lissige Firsthohe 7,50 m iiber OK Gehweg

GEg  Zuléssigkeit von Betrieben mit verminderter Geruchs- und Lirmbeléstigung,
tags 50 dB und nachts 35 dB

GRZ 0,6 nach § 17 BauNVO, offene Bauweise nach § 22 BauNVO max. zuléssige
Firsthohe 7,50 m tiber OK Gehweg

Nicht zuldssig sind im GE und GEg, Einzelhandelsbetriebe und groBfléchige Einzelhandels-
betriebe. Ausnahmsweise konnen auf Teilfliche 9 Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden.
Im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens ist fiir jeden Gewerbebetrieb eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallpriiffung durchzufiihren.

MASZNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG
Von Natur und Landschaft

In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind Schutzpflanzungen anzulegen und mit
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (Biumen oder Strauchern) zu bepflanzen und
dauernd zu erhalten.

Auf der StraBe A und B sind hochstimmige Laubbdume (Linde, Ahorn, Eiche, Kastanie)
gruppenweise anzupflanzen; Pflanzabstand 10 bis 15 Meter.

Der Griinordnungsplan vom 04.10.1992 ist Bestandteil dieses B-Planes.
Er besteht aus dem Textteil, dem Kartenteil (Bl. 1 - Gewerbefléche - u. Bl. 2 Ausgleichs-
fliche) und den Detailkarten 1 - 5.

GRUNDSTUCKSEINFRIEDUNG

Grundstiickseinfriedungen sind mit standortgerechten Strauchern und Hecken in 1-Meter-
Breite zu bepflanzen.

Einfriedungen aus Holz/Metall sind zuldssig.

Am StraBenknotenpunkt der B 108 im Bereich der Annéherungssicht iiberlagerte Grund-

stiicksflichen diirfen Einfriedungen und Bewuchs eine Héhe von 0,70 m bis 2,00 m tiber

Fahrbahnkante die Sicht nicht einschrinken. Hochstimmige Einzelbdume im Bereich der
Anniherungssicht sind zuldssig.



RUHENDER VERKEHR

Offentliche Parkplitze mit insgesamt 110 Parkstéinden sind zu errichten.
Garagen und Stellplitze sowie Miillplétze sind auf den Grundstiicken einzurichten.

NEBENANLAGEN

Die der Versorgung des Baugebictes mit Elektrizitit, Wirme, Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind als Ausnahmen zulissig (§ 14 Abs. 2 BauNVO).



