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Lage und Abgrenzung
Lage

Das Planungsgebiet liegt am Ortsverbindungsweg
Gustow - Saalkow in unmittelbarer Nachbarschaft
der dort situierten Kleingartenanlage. Es hat eine

GroBe von ca. 4,64 ha.
Abgrenzung

Die Fl&dche wird im Norden und Westen durch land-
wirtschaftliche Nutzfldche, im Osten z.T. durch
landwirtschaftliche Nutzfliche bzw. durch die dort
situierte Kleingartenanlage und im Siiden ebenfalls
durch die Kleingartenanlage und dariiber hinaus
durch den Ortsverbindungsweg Gustow- Saalkow be-

grenzt.
Planungsanlas

Der Gemeinde Gustow ist bekannt, daB mehrere

Blirger Interesse an der Errichtung von Eigenheimen
in Gustow bekundet haben. Insbesondere in Zusam-
menhang mit der Nihe der Stadt Stralsund und der
landschaftlichen Attraktivitidt der Insel Rigen,

ist dieser Bedarf zu sehen. Um die Baut&dtigkeit in
der Gemeinde zu fdrdern und den Bedarf an Baufli-
chen abdecken zu kénnen, faBte die Gemeinde

Gustow den BeschluB zur Aufstellung eines vorzei-
tigen Bebauungsplanes (Nr.1).

Mit der Erarbeitung des vorzeitigen Bebauungsplanes
Nr. 1 "Eigenheimstandort Gustow", der Gemeinde
Gustow, werden die pPlanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die ErschlieBung sowie die Bebauung
der ausgewiesenen Fliche mit Wohnhdusern (Eigenhei-

men) geschaffen.
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Inhdlt des Fldchennutzungsplanes

Im derzeit vorliegenden Entwurf des Fldchen-
nutzungsplanes wurde das Plangebiet als Wohnbau-
fldche ausgewiesen. Aus diesenm Grunde kann davon
ausgegangen werden, daf die Bebauung den zukiinfti-
gen Festsetzungen des Fldchennutzungsplanes nicht

entgegensteht.
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Plangebiet

Bei Realisierung des Bebauungsplanes ergibt sich
fiir das Plangebiet folgende Flichenbilanz:

Gesamtflidche ~ 46.400 m2 100,00 %
davon

Verkehrsfliche ~ 4.500 m2 9,70 %
Offentliche Griinfliche ~ 8.050 m? 17,35 &
Fldche filir Trinkwasser-

bevorratung ~ 300 m2 0,65 %
Summe &ffentl. Flichen 12.850 m?2 27,70 %

Daraus ergibt sich eine Bruttobaufldche (Gesamt-
fldche - Summe &ffentlicher Fldchen) von etwa
33.550 m2 (72,30 % der Gesamtfl&che). Unter Einbe-
ziehung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Grund-
fldchenzahlen (GRZ 0,4 im vorderen Planbereich, an-
sonsten GRZ 0,3) ergibt sich eine Nettobaufliche
(Bruttobaufliche =* Grundfl&chenzahl) von max.
10.320 m2 (22,24 % der Gesamtfl&dche). Auf Grund der
relativ hohen Nettobaufliche wurde die Anzahl der
im Plangebiet max. zuldssigen Grundstiicke auf 45

begrenzt.
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Um den durch die Bebauung des Gebietes (private
und 6ffentliche MaBnahmen) verursachten Eingriff
in die Natur und das Landschaftsbild auszugleichen,
wurden im gesonderten Grinordnungsplan Ausgleichs-
maBnahmen definiert (siehe Erlduterungsbericht) .

Regionale Auswirkungen

Wichtigste Auswirkung des Bebauungsplanes ist die
Schaffung bebaubarer Grundstiicke. Damit kann der

in der Gemeinde bestehende dringende Bedarf (Eigen-
bedarf und Zustrom von Bauwilligen aus der Umge-~
bung) zum gréften Teil abgedeckt werden. Durch die
notwendige ErschlieBung und den Bau der Eigenheime
wiirde zum einen Wohnungseigentum geschaffen und zum
anderen das Baugeschehen der Region erheblich
forciert. Damit ergeben sich sowohl fir das mittel-
stdndische Baugewerbe als auch flir das nachfolgende

Gewerbe Betdtigungsfelder.
Ziele und Zwecke der Planung

Im einzelnen ergeben sich fiir das Baugebiet

folgende Planungsziele:

-~ Steuerung der baulichen Entwicklung

- Verhinderung von MiBst&nden

- Sicherung vorhandener Strukturen des Planungs-
gebietumlandes, Durchgriinung des Gebietes

- Entwicklung von nutzbaren Freirdumen

- Berilicksichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz

Es wird deutlich, daB neben der Steuerung der

baulichen Entwicklung besondere Aufmerksamkeit dem

rdumlichen, O6kologischen, funktionellen und ge-

stalterischen Ordnen der zu beachtenden freiraum-

bezogenen Nutzungsanspriiche gewidmet wird.
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Rahmenbedingungen
Gegenwdrtiger Zustand des Gebietes

Beim vorhandenen Geldnde handelt es sich um einen
slidexponierten Hang (Hangneigung 3,5 - 4 %) . Die
Hohenlagen des Gel&dndes bewegen sich zwischen
10,6 m und 19,9 m iliber HN.

Die Fl&dche wird derzeit als Ackerland genutzt. Sie

ist weder baum- noch strauchbestanden.
Gegenwdrtiger Zustand umgebener Flichen
Angrenzende Bebauung

Bei der angrenzenden Bebauung handelt es sich zum
einen um eingeschossige Gebiude in offener Bau-
weise (Einzelhduser) und zum anderen um ein Mehr-
familienhaus in Plattenbauweise. Die Grund-
stilicksgrdBen der angrenzenden Eigenheime bewegen
sich zwischen 600 m2 und 900 m2. Die privaten

Garten sind zumeist als Nutzgdrten angelegt.
Angrenzende Landschaft

Hauptsdchlich bestimmt wird die angrenzende Land-
schaft durch landwirtschaftliche Nutzung der Um-
gebungsflédchen. Dariliber hinaus grenzt das Plange-

biet an eine Kleingartenanlage.
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Planinhalt gem. § 9 BauGB
Vorbemerkung

Dem Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Gustow

wird ein Griinordnungsplan beigeordnet. Dieser
beinhaltet die Festsetzungen der Griinordnung, die
alle Planungen, MaBnahmen und Nutzungen auf
Freifldchen und in Freiriumen darstellt, die der
Sicherung des Naturhaushaltes, der Gestaltung des
Ortsbildes, der Verbesserung der Umweltbedingungen
sowie der Nutzung fiir Arbeit, Freizeit und Er-

holung dienen.
Es ergeben sich folgende Planinhalte:
Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

Das geplante neue Baugebiet soll Uberwiegend der
Schaffung von Wohnraum dienen. Dariiber hinaus soll
auf Grund der Lage im l&ndlichen Raum eine Ansied-
lung von der Versorgung dienenden Liden sowie
nicht stdrender Handwerksbetriebe m&glich sein.
Aus diesem Grunde wird das neue Baugebiet als

Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
MaB der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

Zur Eingliederung des neuen Baugebietes in das
Orts- und Landschaftsbild, wird die Zahl der
Vollgeschosse in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung auf 1 VollgeschoB festgelegt. Dariiber

hinaus ist ein Dachausbau méglich.
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Die .Festlegung der Grundfl&chenzahl mit 0,3 fir
den iliberwiegenden Teil des Plangebietes orientiert
sich an der bereits vorhandenen Bebauung der Um-
gebung. Ein Bereich des Plangebietes, filir den die
Ansiedlung eines Beherbergungsunternehmens oder
eines anderen Gewerbetreibenden angedacht ist,
wurde die fiir Allgemeine Wohngebiet max. zuldssige

Grundflidchenzahl (GRZ 0,4) voll ausgeschopft.

Baugrenzen, Baulinien, Bauweise und Stellung der
baulichen Anlagen [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

Zur stiddtebaulichen Ordnung des Plangebietes werden
durch Baugrenzen die iiberbaubaren Fldchen markiert.
Die Errichtung von Nebenanlagen in Sinne des

§ 14 BauNVO und von Garagen auferhalb der ilberbau-
baren Grundstiicksfldche ist nicht zuldssig. Im Be-
bauungsplan wurde Jjedoch festgestz, daR Ausnahmen
fiir Gewdchshduser, Gartengerdteschuppen und Unter-—
kiinfte der Kleintierhaltung zugelassen werden kon-

nen.

Mit der Definition der Baugrenzen soll erreicht
werden, daB eine Mindestfldche des Grundstiickes fiur
das Anlegen und Gestalten eines Haus- bzw. Vorgar-

tens zur Verfiligung steht.

Zur Sicherung der Zielsetzung der Baugrenzendefini-
tion wurde dariiber hinaus bestimmt, daf ein unwe-
sentliches Uberschreiten dieser durch Gebdudeteile
im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO unzulédssig
ist. Unberiihrt von dieser Festsetzung bleiben vor
die AuBenwand vortretende Bauteile im Sinne des

§ 6 Abs. 7 LBauoO.
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7. 4. 3. Auf Grund des relativ hohen Flichenpotentiales
i

7. 5
7. 5.
7. 6.
7. 6.
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(geplante Grundstlicksgrdfe zwischen 650 m2 und
1200 m?) und des ldndlichen Charakters des Um-
feldes ist eine offenen Bauweise festgesetzt.

Es ist lediglich statthaft, Einzel- und Doppel-
hduser zu errichten. Der Bau von Reihenhiusern

ist nicht zulissig.

MindestmaBe und Hdchstanzahl von Baugrundstiicken
[gem. § 9 Nr. 3 BauGB)

Zur Steuerung der baulichen Entwicklung in der Ge-
meinde hat das Landesamt fiir Raumordnung und Lan-
desplanung Rostock die Einhaltung der in der 1.
Plananzeige formulierte Anzahl von Grundstiicken
gefordert. Um diesem Anspruch gerecht zu werden,
wurde die Anzahl der zuldssigen Grundstiicke auf 45
begrenzt. Dariiber hinaus wurde zur Sicherung der
baulichen Entwicklung eine Mindestgrundstiicksgroéfe
von 650 m2 definiert. Die durchschnittliche Grund-
stiicksgréBe wird bei 720 m2 liegen. Damit ist ge-
wdhrleistet, daB die Grundziige des Siedels im l&nd-

lichen Raum erhalten bleiben.

Nebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]

Die als private Griinfliche definierte, nicht iiber-
baubare Grundstiicksfldche darf lediglich fiir Gara-
genzufahrten, notwendige Wege und fiir Stellflichen
teilversiegelt werden. Garagenbauten auf diesen

Flachen sind nicht zulidssig.

Die Stellfldchen sowie die Garagenzufahrten und
andere notwendige Wege sind versickerungsfihig
auszubauen (wassergeb. Wegedecken, Klinker-,
Beton- oder Natursteinpflaster mit Abstandshal-

ter).
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Verkehrsfldchen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

Die geplanten Verkehrsflichen besitzen eine Brei-
te von 9,0 m. Sie sind so auszufiihren, daf durch
einen Griinstreifen die riumliche Trennung zwischen

Fahrbahn und Gehweg gewdhrleistet wird.

Um eine hohe Bodenversiegelung mit ihren negativen
Eigenschaften, wie z.B. starke Aufheizung der Fl&-
chen im Sommer, Absinken des Grundwasserspiegels
zu vermeiden, werden versickerungsfihige Bodenbe-

ldge vorgeschrieben.

Grinfldchen [§ 9 (1) Nr. 15)

Innerhalb des Baugebietes werden &ffentliche und
private Griinfl&chen festgesetzt. Zur Gewdhr-
leistung eines MindestmaBes an Begriinung werden
Mindestgebote fiir notwendige Pflanzungen sowohl
fir die Offentlichen (zeichnerische Festsetzung)
als auch fiir die privaten (textliche Festsetzung)

Grinfl&dchen ausgesprochen.

Umn eine vollst&ndige Versiegelung der nicht iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen zu verhindern, werden

diese als private Griinflichen festgesetzt.
Vorgdarten

Da Vorgdrten den StraBenraum maBgeblich bestimmen,
werden im Bebauungsplan auch Festsetzungen getrof-
fen, die zur Gestaltung dieses Gebietes beitragen
sowie den Belangen des Naturschutzes Rechnung

tragen.
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Da auf eine Wohneinheit heute meist mehr als nur
ein Kraftwagen fillt bzw. pro Gebiude mehr als 1
Wohneinheit zuldssig ist, ist die Errichtung eines
zusdtzlichen KFZ-Stellplatzes moglich. Um einen
harmonischen Gesamteindruck zwischen Vorgarten und
StraBe zu erzielen, sind die Bodenbeldge unterein-

ander abzustimmen.

Hausgdrten

Flir die Hausgartenbereiche werden insbesondere
Festsetzungen iiber die Einfriedung der Grundstiicke
getroffen, um einen harmonischen Gesamteindruck
der Gidrten zu erhalten.

Weitere Festsetzungen fiir den Hausgartenbereich
werden nicht getroffen, um die Gestaltungsfrei-
heiten der zukiinftigen Bewohner nur gering einzu-
schrdnken und auch bei der Gestaltung der Garten-
bereiche eine hohe Individualitit zu ermdglichen.

Bindungen fiir das Anpflanzen von Biumen und
Strduchern [§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB])

Um eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes
zu erreichen, werden filir die &ffentlichen und pri-
vaten Fldchen Pflanzgebote ausgesprochen. Als zu-
lassige Pflanzenarten stehen vor allem einheimi-
sche Arten zur Verfiigung, da diese Pflanzen
wichtige 6kologische Funktionen (z.B. als Lebens-
raum und Nahrungsgrundlage fiir die einheimische

Tierwelt) ibernehmen.

5 6 §
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Zeichnerisch-festgesetzte Baumstandorte

An markanten Punkten im Plangebiet sind B&ume
festgesetzt (geltend fir die ©6ffentlichen Griin-
fldchen), um ein Mindestma an Gestaltung und
Gliederung durch das "Griinelement Baum" zu
sichern. Die B&ume sind so angeordnet, daB sie
Eingédnge markieren, Raumwinde bilden (z.B. Stich-
straBen) oder auch als StraBen- bzw. Parkplatz-
baum fungieren.

Ihre Standorte sind so ausgew#dhlt, daB die Pflan-

zung grofkroniger Bdume mdglich ist.

zZur Schaffung von ausreichenden Lebensbedingungen
flir die B&ume im Verkehrsraum wird eine Mindest-
groBe der Baumscheiben von 2,0 m x 2,0 m festge-

setzt.

Fir den Bereich der 6ffentlichen Griinflidchen wurde
die Artenauswahl fiir zu pflanzende B&ume und
Strducher eingeschrdnkt. Damit soll gewdhrleistet
werden, dafB als giftig klassifizierte Arten nicht
im Bereich dieser Griinfldchen gepflanzt werden

diirfen.

Die mit Geh- und Leitungsrecht zu belastenden
Fldchen [§ 9 (1) Nr. 21 BauGB]

Um jederzeit ungehindert an zur Versorgung notwen-
dige Kabel und Leitungen zu gelangen (z.B. War-
tung, Reparatur), werden die 8ffentlichen Fl&ichen
(Verkehrs- und Griinfldchen) mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der jeweiligen Ver-

sorgungstrdger belegt.
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Fesetzungen gem. Bauordnung
Gestalterische Fesetzungen gem. § 83 BauO

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
wurden durch die Gemeindevertretung gem. § 83 BauO
Fesetsetzungen zur Gestaltung beschlossen.

Sie machen Aussagen zu Gestalt und Material

der Baukdrper, um eine gute Eingliederung des
neuen Baugebietes in das vorhandene, typische
Orts- und Landschaftsbild zu gewdhrleisten und
einen harmonischen Gesamteindruck des Gebietes zu

erzielen.
ErschlieBung

Im Bebauungsplan werden noch keine detailierten
Aussagen hinsichtlich der ErschlieBung getroffen.
Vor Beginn der geplanten Einzelbaumafnahmen ist
die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke nachzu-

weisen.

Fir die Versorgung mit Elektroenergie ist der An-
schluB an das 6ffentliche Versorgungsnetz vorgese-
hen. Filir die Trinkwasserversorgung ist der Bau
einer entsprechend dimensionierten Leitung durch
den Versorgungstriger von N&ten. Dariiber hinaus
wurde im Plangebiet eine Fliche ausgewiesen, auf
der bei entsprechender Notwendigkeit ein Trink-
wasserbevorratungsbehdlters situiert werden kann.
Das fiir das Plangebiet notwendige L&schwasser kann

analog bevorratet werden.

13
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8. 2. 3. Fiir aie Schmutzwasserentsorgung ist der Bau einer
biolog. Kldranlage in der Nihe des Plangebietes
geplant. Die in der Ortslage bereits gegebene
Méglichkeit der Abwasserbeseitigung ist kapazitits-
mdBig nicht in der Lage. das im Plangebiet anfal-
lende Abwasser aufzunehmen. Da in der Ortslage
neben der bereits vorhandenen alten, inzwischen
sanierten Oxydationsteichanlage bereits 1 Kordes-
Kldranlage im Bereich des Wohnparkes bestehen bzw.
im Bau sind, wird auch fiir den Eigenheimstandort
Gustow der Bau einer Kordes-Abwasseranlage favo-
risiert. Die inm Entwurf der Begriindung vom August
1993 dargestellte ﬁbergangslésung (abfluBlose,
dichte Gruben) ist nicht realisierbar. Aufgrund
des Einspruches der Landkreises Rlgen, Abt. Wasser-
wirtschaft muB von dieser Ubergangslbsung abge-
sehen werden. Die Bebauung des Plangebietes ist
also in jedem Fall von der Sicherung der Erschlies-
sung (insbesondere akzeptable, mit der Abt. Wasser-
wirtschaft abgestimmt Abwasserentsorgung) abhédngig.
Das Regenwasser der Grundstilicke ist vor ort zu ver-
sickern. Die geplanten StraBen erhalten Regenein-
ldufe. Das anfallende Regenwasser ist in die &rt-
liche Vorflut einzuleiten. Der Forderung des Amtes
fir Raumordnung und Landesplanung kann in diesem
Falle nicht nachgekommen werden. In der landes-
Planerischen Stellungnahme wurde darauf hingewie
sen, alles im Plangebiet anfallendes Regenwasser
vor Ort zu versickern. Dies ist aufgrund der
schwierigen Hanglage sowie der anstehenden Bau-
grundverhdltnisse nicht realisierbar.

14
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Reglisierung des Bebauungsplanes
Alsbald zu treffende Mafnahmen

Zu den MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes alsbald zu treffen sind, geh&ren
die bautechnische Realisierung der Ver- und
Entsorgung sowie der Ausbau der ErschlieBungs-

straRen.
Bodenordnende MaBnahmen

Die im vorliegenden Bebauungsplan iberplanten
Grundstiicke befinden sich derzeijt im Besitz der
Gemeinde bzw. der Treuhand. Der potentielle
ErschlieBungstridger fiir das Plangebiet befindet

sich derzeit in Kaufverhandlungen mit den Grund-
stilickseigentiimern. Bodenordnende MaBnahmen im Sinne
des BauGB sind aus diesem Grunde nicht erforder-
lich.

Verfahrensablauf
BeschluB der Gemeindvertretung Gustow iiber die
Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Eigenheim-
standort Gustow"

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschluBes des Bebauungsplanes Nr. 1 "Eigen-

heimstandort Gustow" durch Aushang

Frihzeitige Blirgerbeteiligung im Rahmen des Plan-

verfahrens

Beteiligung der durch die Planung beriihrten

Trdger dffentlicher Belange

15
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10. 5. BeschluB der Gemeindevertretung Gustow iiber
die 6ffentliche Auslegung des 1. Entwurfes
des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1 "Eigen-
heimstandort Gustow"

10. 6. Offentliche Bekanntmachung der &ffentlichen Aus-
legung des Entwurfes des B-Planes Nr. 1 "Eigen-~
heimstandort Gustow" durch Aushang

10. 7. Prifung der wdhrend der &ffentlichen Auslegung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Bilirger
sowie der Stellungnahmen der beteiligten Triger
6ffentlicher Belange durch die Gemeindevertretung

10. 8. Beschluf des B-Planes als Satzung durch die
Gemeindevertretung

10. 9. Genehmigung des B-Planes Nr. 1 durch das Innenmi

nisterium mit Auflagen

10.10. BeitrittsbeschluB der Gemeinde Gustow zur Erfiillung

der Auflagen

10.11. Offentliche Bekanntmachung des Beitrittsbeschlusses
und der Genehmigung des B-Planes Nr. 1 "Eigenheim-
standort Gustow" sowie der Stelle, bei der der Plan

auf Dauer von jedermann eingesehen werden kann

16
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11. Kostenschdtzung
11. 1. Vorbereitende Mafnahmen DM 25.000 ,--
11. 2. Kanalbau, StrafBen- u.
Grundstiicksentwdsserung DM 653.000 ,--
11. 3. Wasserversorgung DM 85.000 ,--
11. 4. StraBenbeleuchtung DM 70.000 ,--
11. 5. StraBenbau DM 530.000 ,--
11. 6. Landschaftspflegerische
Mafnahmen DM 100.000 ,--
netto 1.463.500 ,--
+ 15 % MWSt. 219.450 ,--
Kosten ErschlieBung 1.682.950 ,--
11. 7. Planung (einschl. MwWSt.) DM 207.000 ,--
DM 1.889.950 ,--
11. 8. Entsprechend der Hinweise der Versorgungstriger

fir Elektrizit&dt und Trinkwasser, ist folgender

Investitionsaufwand fiir die duBere ErschliefBung

abzuschédtzen:

Trinkwasserversorgung von Warksow
[

(iber Verband Fdrderung bis 70 %
méglich) . DM 170.000 ,--

Umverlegung 20 kV-Freileitung

(Aushandeln mit dem Versorgungs-
trdger, ev. Gemeinde) DM 400.000 ,--

17
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11. 9. Die Gemeinde beabsichtigt, fiir die Erschliefung des
Plangebietes einen Erschliefungstriger zu binden.
Der ErschlieBungsvertrag sieht vor, da® der Er-
schlieBungstrédger die Kosten in voller Hhe trdgt.
Eine Eigenanteilzahlung der Gemeinde wird vertrag-

lich ausgeschlossen.
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