Satzung der Barlachstadt Gustrow
uber den Bebauungsplan Nr. 111 - Zum Steinsitz 4

Teil A - Planzeichnung

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 8, 11 BauNVO)

Gewerbegebiet
@ Sonstiges Sondergebiet
: Zweckbestimmung Photovoltaikanlage

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 BauNVO)

GRZ zulassige Grundflachenzahl als Héchstmald

OK zulassige Oberkante der Modultische als Héchstmal in m Gber Bezugspunkt

UK zuldssige Unterkante der Modultische als Mindestmal Uber hergestelltem Gebaude
GH zulassige Gebaudehohe als Hochstmald in m Gber Bezugspunkt

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 8, 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
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Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

CEC I ) Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
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PP PSP die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

%;:j@//:% Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind -
Waldabstandsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
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2. Darstellungen ohne Normcharakter

Vorhandene Flurstlicksgrenzen

9/7 Flursticksnummern
1319 Gelandehdhe in m Gber NHN (DHHN 2016)
50— Bemallung in m

vorhandener baulicher Bestand
aus Lage- und Héhenplan / aus Luftbild

@ 12.65 Bezugspunkt fir Hdhenangaben in m (iber NHN

3. Nachrichtliche Ubernahmen
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Plangrundlagen:

Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiro Theege, Mihl Rosin, Stand: September 2016 sowie
Marz 2022; Digitale = topographische  Karte, Landesamt fir innere  Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022; eigene Erhebungen

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung
Dipl. Geogy. Lars Fridke

LUbsche StraBe 25

23966 Wismar

Tel. 03841 2240700
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info@srp-wismarde www.sip-wismar.de

Praambel

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel2 des Gesetzes vom
04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung der Barlachstadt
Gulstrow vom .................. folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 111 - Zum Steinsitz 4,
begrenzt im Norden durch die Stral3e ,Zum Steinsitz“, im Osten durch Geholzflachen, im Siden durch
die Bahnlinie und im Westen durch Flachen mit Solaranlagen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) mit den értlichen Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI.I S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 8, 11 BauNVO)

1.1 In dem festgesetzten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze,
offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude allgemein zulassig.
Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig. Gemal § 8
Abs.3 BauNVO sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zuldssig. Anlagen fiir sportliche
Zwecke sowie die sonstigen Ausnahmen nach §8 Abs. 3 BauNVO sind gemall § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO generell unzulassig.

1.2 Das Sonstige Sondergebiet ,Photovoltaikanlage® (SO-PV) dient der Nutzung der Sonnenenergie
mittels Solarzellen in Photovoltaikanlagen. Folgende Nutzungen sind zuldssig:

- Photovoltaik-Modultische mit unbeweglich installierten Solarmodulen, einer lichten Héhe von
maximal 2,4 m (OK) und einem Abstand vom hergestellten Gelande (lichte Bodenfreiheit) von
mindestens 0,8 m (UK).

1.3 Darlber hinaus sind im Sonstigen Sondergebiet ,Photovoltaikanlage® (SO-PV) auch auflerhalb
der Baugrenzen folgende Anlagen zulassig:

- Gebaude und Anlagen fir den technischen Betrieb (wie Batteriespeicher, Wechselrichter,
Steuerungs- und Uberwachungseinrichtungen u.a.),

- wasserdurchlassige Wege zur Sicherstellung der inneren Erschliefung.

1.4  Im gesamten Plangebiet sind zulassig
- Maschendraht-, Gitter- oder Stabstahimattenzaune mit einer maximalen Héhe von 2,5 m mit

Ubersteigschutz und Kameraiiberwachung sowie mit einem unteren Abstand vom hergesteliten
Gelande (lichte Bodenfreiheit) von mindestens 0,1 m.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, §§ 16, 18 und 19 BauNVO)

2.1 Als Oberkante (OK) wird der héchste Punkt Gber dem Bezugspunkt, als Unterkante (UK) wird der
tiefste lotrecht ab Gelandeoberkante gemessene Punkt der baulichen Anlagen definiert.

2.2 Die im Sonstigen Sondergebiet ,Photovoltaikanlage” (SO-PV) festgesetzte maximale Oberkante
der Modultische von 2,4 m darf bei Gebauden und Anlagen, die dem technischen Betrieb sowie
der Unterhaltung und Pflege der Photovoltaikanlage dienen, um max. 1,1 m Gberschritten werden.

2.3 Als Bezugspunkt fir die Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen gilt die Hohe von
12,65 m U.NHN.

3. Bauweise(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen Uber 50,0 m mit seitlichem Grenzabstand
gemal § 6 LBauO M-V zulassig.

4. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 14 BauNVO)

Windenergieanlagen mit einer maximalen Gesamthdhe von 30 m sind als Nebenanlagen, die in
einem raumlich funktionalen Zusammenhang mit dem Gewerbegebiet betrieben werden und
deren Uberwiegende Teil des produzierten Stroms direkt in dem Gewerbegebiet verbraucht wird,
gemal § 14 Abs. 2 BauGB ausnahmsweise nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Bei der Errichtung der Windenergieanlagen ist ein Mindestabstand zu Waldflachen einzuhalten.
Dieser Mindestabstand ergibt sich aus dem 30 m Waldabstand gemaR® § 20 Abs. 1 LWaldG
zuzlglich dem Radius der Rotoranlage der Windenergieanlage.

5. Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
In den Flachen mit der Zweckbestimmung ,Waldabstandsflache®, die von einer Bebauung
freizuhalten sind, sind bauliche Anlagen, auch Nebenanlagen, unzuldssig. Davon ausgenommen sind
Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 2,0 m, standortgebundene Transformatoren bzw. Schalt-
und Regelstationen, die dem Sonstigen Sondergebiet ,Photovoltaikanlage® (SO-PV) dienen, mit einer
maximalen Grundflachen von 20 m? und einer maximalen Héhe von 4,0 m sowie untergeordnete
bauliche Anlagen mit einem maximalen Rauminhalt von 10 m3.

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und
Nr. 20 BauGB)

6.1 Notwendige Zufahrten, Fahrwege und Stellplatze sind im Sonstigen Sondergebiet
~Photovoltaikanlage“ (SO-PV) in wasserdurchlassiger Befestigung auszufiihren.

6.2 Fur die Grindung und Befestigung der Modultische sowie von Einfriedungen und sonstigen
Zaunanlagen im Plangebiet sind Erdanker, Rammpfahle, Bohrpfahle oder Einzelfundamente zu
verwenden. Das Einbringen von Streifenfundamenten und die Errichtung von Sockeln sind
unzulassig.

6.3 Zur Eingriffsminderung sind die unbefestigten Bodenflichen im Sonstigen Sondergebiet
.Photovoltaikanlage®  (SO-PV), die  Freiflachen unterhalb und  zwischen  den
Photovoltaik-Modultischen, als extensiv genutzte Grinflachen fiir eine Mahd zu entwickeln.
Bodenbearbeitung sowie die Verwendung von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln sind nicht
zulassig. Eine Mahd ist ab dem 1. Juli maximal zweimal jahrlich mit Abtransport des Mahgutes
durchzufihren.

6.4 Die private Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Wall* ist zu erhalten, zu pflegen und von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

6.5 Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Baumhecke® sowie die private Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Gehoélzsaum® sind mit der vorhandenen Vegetation von Baumen und
Strauchern zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Pflegeschnitte an vorhandenen
Geholzen sind zuldssig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht
auszufihren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind an etwa gleicher Stelle gleichwertig
und artgleich zu ersetzen.

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
7.1 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

7.2 Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Hinweise

Eine Schadigung oder Beeintrachtigung der nach §18 Naturschutzausfihrungsgesetz
Mecklenburg-Vorpommern  (NatSchAG  M-V)  geschitzten  Baume  einschliellich  des
Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zuziglich 1,50 m) ist unzulassig. Generell sind die geltenden
Standards bei der Bauausfihrung zu beachten, insbesondere sind Schutzmalinahmen fir den
Wurzelbereich bei ggf. Bodenauf- und -abtrag, Grindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Die Beseitigung von Gehdlzen gemall § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz durchgefuhrt werden. Ausnahmen
sind zuldssig, sofern im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung der gutachterliche Nachweis durch
den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflichen keine Brutvogel briiten oder
Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

Das verbleibende Kompensationserfordernis ist durch ein geeignetes Okokonto aus der
Landschaftszone ,Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte” auszugleichen.

Die Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin, das sich sidlich des
Plangebietes erstreckt, zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom
Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Innerhalb des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bau- und Kunstdenkmale
sowie keine Bodendenkmale bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde und auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist sofort die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und
Beauftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang
der Anzeige (§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist im Geltungsbereich der Satzung eine Altlastverdachtsflache
bekannt. Es handelt sich um das ,ehemalige Heizwerk Roévertannen®, das mit der Kennziffer
72-043-051 im Altlastenkataster des Landkreises Rostock geflhrt wird. Bei vorangegangenen
Untersuchungen (zuletzt im Jahr 2011) wurden erhdhte Schadstoffkonzentrationen ermittelt. Es ist
sicherzustellen, dass Uberschussbdden aus den gekennzeichneten Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, entsprechend der untersuchten Deklaration zu
verwenden oder zu entsorgen sind.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. §4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehtrde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im Plangebiet nicht
bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Stadtentwicklungsamt, Abt.

Stadtplanung, der Stadt Gustrow, Baustrae 33 in 18273 Giistrow, wéhrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage dieses
Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Verfahrensvermerke

1. Die Stadtvertretung der Barlachstadt Gistrow hat in ihrer Sitzung am 20.10.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 87 beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Aufstellung ist
durch Veréffentlichung im Gustrower Stadtanzeiger Jahrgang 26 - Nr. 8 Ausgabe Dezember
2016/Januar 2017 erfolgt.

Die Teilung des Geltungsbereiches in die Teilbereiche A, B und C erfolgte mit Beschluss vom
22.10.2020 sowie die weitere Teilung des Geltungsbereiches C in die Teilbereiche C, D und E mit
Beschluss vom 16.09.2021.

In der Sitzung der Stadtvertretung am 27.10.2022 wurde beschlossen, das Bauleitplanverfahren
fir den Teilbereich D als Bebauungsplan Nr. 111 - Zum Steinsitz 4 fortzufiihren. Die ortsiibliche
Bekanntmachung der Umbenennung ist durch Veréffentlichung im Gustrower Stadtanzeiger
Jahrgang 32 - Nr. 8 Ausgabe Dezember 2022/Januar 2023 erfolgt.

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemanR
§ 17 Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom 06.12.2021 beteiligt worden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch eine &ffentliche

Veranstaltung am 22.02.2023 im Rathaus der Stadt Glstrow durchgefiihrt. Die Bekanntmachung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Verdffentlichung im Gistrower
Stadtanzeiger Jahrgang 33 - Nr. 1 Ausgabe Februar 2023.
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, sind gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 04.01.2023 per
Mail am 05.01.2023 zur Abgabe einer AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden.

4. Die Stadtvertretung der Barlachstadt Glstrow hat am.................. den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 111 und den Entwurf der Begriindung dazu gebilligt und die o6ffentliche
Auslegung beschlossen.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 111, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begrindung dazu haben nach §3 Abs.2BauGB in der Zeit
VOM i, bis zum ................. im Stadtentwicklungsamt, Abt. Stadtplanung, der Stadt
Gustrow wahrend der Dienststunden 6ffentlich ausgelegen. Dariiber hinaus war die Einsichtnahme
im Internet auf der Homepage der Barlachstadt Gustrow unter dem Pfad
www.guestrow.de/bauen-wohnen/planen/oeffentliche-auslegungen  sowie im  Bau- und
Planungsportal MV unter dem Pfad: https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaecne moglich. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Umweltinformationen zur Verfiigung stehen,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan
unbericksichtigt bleiben kénnen, im Gustrower Stadtanzeiger Jahrgang ...... - Nr. ..... Ausgabe
.................................. und im Internet bekannt gemacht worden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom .................. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
und Uber die offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Barlachstadt Gistrow, den
(Siegel) Der Birgermeister

6. Der katastermafige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am ................ wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prufung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab
vorliegt. Regressanspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel) Offentl. best. Vermesser

7. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .................. gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Barlachstadt Glstrow, den
(Siegel) Der Birgermeister

8. Der Bebauungsplan Nr. 111, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am .................. von der Stadtvertretung der Barlachstadt Gulstrow als Satzung
beschlossen. Die Begrindung dazu wurde gebilligt.

Barlachstadt Glstrow, den
(Siegel) Der Birgermeister

9. Der Bebauungsplan Nr. 111, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

Barlachstadt Gistrow, den
(Siegel) Der Birgermeister

10. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden im
Gustrower Stadtanzeiger Jahrgang ...... - Nr...... Ausgabe ... ortsublich
bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln in der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erlédschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung istam .................. in Kraft getreten.

Barlachstadt Gustrow, den
(Siegel) Der Birgermeister
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022

Barlachstadt Gustrow

Satzung uber den
Bebauungsplan Nr. 111 - Zum Steinsitz 4

begrenzt im Norden durch die Stral’e ,Zum Steinsitz",
im Osten durch Gehdlzflachen, im Stden durch die Bahnlinie
und im Westen durch Flachen mit Solaranlagen

Entwurf
Bearbeitungsstand 06.03.2023
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