
Vorhabenbezogener Bebauungsplarl Nr. 5 ,,Senioren -- WG Wolker Chaussee"
18246 6Utzow, Lamdkreis Rostock

Zusammenfassende Erklérung der Stadt Biitzow fiir den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 5 ,,Senioren-WG Wolker Chaussee" der Stadt Biitzow ge-

m§B § 10 Abs. 4 BauGB Uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange und

der Ergebnisse der 6ffentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

1.

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, die Fléche planungs-

rechtlich fUr eine kclnf'tige Wohnbebauung zu sichern sowie eine stédtebauliche Neuord-

nung der Fléche an der Wolker Chaussee/BahnhofstraBe zu erwirken. Dadurch soll sicher-

gestellt sein, auf die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen reagieren zu k6nnen.

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5

Da die geplante Nutzung als Wohngebietffzr die Errichtung eines Wohngebéiudes als Seni-

oren-WG nicht der im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Nutzung als GrUnfla-

che/naturnahe Nutzung entspricht, muss gemafi § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungs-

plan geandert werden. Daher wurde parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes Nr. 5 ,,Senioren-WG Wolker Chaussee" die 8. Anderung des Fléichennut-

zungsplanes eingeleitet, so dass beide Planungen im Parallelverfahren bearbeitet werden

konnten.

Verfahrensablauf

C

2.

Die Stadtvertreter der Stadt BUtzow haben auf ihrer Sitzung am 12.09.2016 den Beschluss

gefasst, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Btltzow fUr das Gebiet

,,Senioren-WG Wolker Chaussee" sudlich der Wolker Chaussee und westlich der Bahnhof-

straf$e gelegen, aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.11.2016 im amtli-

chen Bekanntmachungsblatt ,,Bt]tzower Landkurier" Nr. 11 ortsublich bekannt gemacht.

Im Rahmen der frfrhzeitigen Behérdenbeteiligung geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB wurden die

Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die

Planung beriJhrt werden, mit Schreiben vom 31.03.2017 auch zurAuf3erung im Hinblick auf

den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4

BauGB, zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Das Beteiligungsverfahren wurde

mit den erforderlichen Unterlagen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text

(Teil B) und dazugeh6riger Begrundung, durchgefflhrt.

Der Vorentwurf wurde am 06.03.2017 in der B|Iltzower Stadtvertretung gebilligt.
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Die fruhzeitige Beteiligung der Dffentlichkeit geméifé § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen

einer 6ffentlichen Auslegung der Vorentwurfsunterlagen vom 13.04.2017 bis zum

15.05.2017. Die Bekanntmachung erfolgte im Butzower Landkurier Nr. 04/2017. Im Rah-

men der Offentlichkeitsbeteiligung wurden von einem Burger Anregungen und Bedenken

vorgetragen.

Die vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung wurden auf der

Stadtvertretersitzung am 09.10.2017 geméi3 § 1 Abs. 7 BauGB gepriift. Die Abwéigungser-

gebnisse sind den Einwendern mitgeteilt worden.

\

Der Entwurfdes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 mit Begrilndung und Umwelt-

bericht wurde durch die Stadtvertreter am 11.12.2017 gebilligt und zur 6ffentlichen Ausle-

gung geméifé, § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung der Auslegung erfolgte

am 03.01.2018 im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,,BUtzower Landkurier". Nr. 01 und auf

der Homepage der Stadt Butzow.

Der Enlwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 mit Begrllndung und Um-

weltbericht sowie den umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom

11.01.2018 bis zum 14.02.2018 6ffentlich ausgelegen.

Die bertnhrten Beh6rden und Tréiger Cjffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

08.01.2018 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellung-

nahme aufgefordert.

r

Die vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden auf der

Stadtvertretersitzung am 11.06.2018 geméif3 § 1 Abs. 7 BauGB gepriJft. Die Abwéigungser-

gebnisse sind den Einwendern mitgeteilt worden.

Der Satzungsbeschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Senioren-WG

Wolker Chaussee" fur das Gebiet 6stlich der Wolker Chaussee und stldlich der Bahnhof-

straf3e wurde auf der Stadtvertretersitzung am 11.06.2018 gefasst.

Der Durchftlhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Senioren-WG

Wolker Chaussee" fur das Gebiet 6stlich der Wolker Chaussee und sudlich der Bahnhof-

straI3e wurde auf der Stadtvertretersitzung am 11.06.2018 beschlossen.

Q.
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3.

Im Rahmen des Planverfahrens wurden die Umweltbelange geméilk § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse wurden gemaB § 2a BauGB in einem Umwelt-

bericht dargelegt, welcher Bestandteil der Begrilndung zu diesem Plan ist.

Der Umweltbericht zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt BUtzow ist

gleichzeitig der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Senioren-

WG Wolker Chaussee" der Stadt Btitzow, da sich der Anderungsbereich im Fléichennut-

zungsplan ausschlief3Iich auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 5 beschréinkt.

Gem. §2(4) BauGB wurden im Rahmen des Umweltberichtes die mdglichen Auswirkungen

auf die Umweltbelange nach § 1(6) Nr. 7 und § 1a BauGB (Bilanzierung von Eingriff und

Ausgleich) ermittelt und bewertet.

Ftir die mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspianes Nr. 5 verbunde-

nen Eingriffe ist insgesamt ein Kompensationserfordernis von 13.503 Flachenaquivalenten

auszugleichen. Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch Maflnahmen innerhalb und

auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. innerhalb des Geltungsbereiches

ist die Anpflanzung von Béiumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen.

FUr die weiteren noch offenen 12.828 Flachenéiquivalente sind Cikopunkte aus dem beste-

henden Konto (,,Sandmagerrasen an der Nebel bei Kirch Rosin") anzurechnen.

Zur Minderung der Larmauswirkungen durch den Straf$en- und Schienenverkehr erfolgte

die Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen im Plangebiet.

Beurteilung der Umweltbelange

4.

Die Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

31.03.2017 geméif3 § 4 Abs. 1 BauGB frilhzeitig um ihre Stellungnahme zum Vorentwurf

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 auch im Hinblick auf den erforderlichen

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprllfung aufgefordert.

Abwéigungsvorgang

Im Rahmen der Abwégung der Stellungnahmen der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffent-

Iicher Belange wurden Anregungen in die Planungsunterlagen aufgenommen und entspre-

chend angepasst.

Seitens des Amtes fElr Raumordnung und Landesplanung Region Rostock zum Entwurf,

wurde nach Abwéigung aller Iandesplanerischen Belange mitgeteilt, dass dem vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Senioren-WG Wolker Chaussee" und im Parallelverfahren

L.

r

I
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erfolgten 8. Anderung des FNP der Stadt BUtzow Erfordernisse der Raumordnung nicht

entgegenstehen.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband GiJstrow-Butzow-Sternberg hat zum Vorentwurf

und Entwurf Ausfuhrungen zur Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sowie zur Nie-

derschlagswasserableitung vorgetragen. Uber die Bereitstellung von Léschwasser Uber

das Trinkwassernetz entscheidet der Verband in Abstimmung mit dem Betreiber der Anla-

gen. lm Zuge der Beantragung der Baugenehmigung werden die entsprechenden Zustim-

mungen und Genehmigungen eingeholt.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Warnow-Beke" hat zum Vorentwurf auf das an der sild-

Cistiichen Seite des Autohauses beginnende Gewéisser der 2. Ordnung 6K13/C mit FIie[3-

richtung zur Nebel hingewiesen. Die Regenentvvéisserung soil auf dem Grundstiick bzw.

Uber eine neu zu errichtendes Auslaufbauwerk direkt in die Nebel eingeleitet werden. lm

Zuge der Beantragurlg der Baugenehmigung werden die enfsprechenden Zustimmungen

und Genehmigungen eingeho/t.

Die Deutsche Telekom hat zum Vorentwurf und Entwurf auf die Umverlegung der vorhan-

denen Telekommunikationslinien der Telekom unter dem Vorbehalt der technischen Reali-

sierbarkeit und der Kostentragung des Auftraggebers hingewiesen. lm Zuge der Erschlie-

Bungsplanung wird dieses gepréiff und bercicksichtigt.

Das Straf$enbauamt Stralsund hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf auf die ver-

kehrliche Erschlieféung des Plangebietes hingewiesen. Eine der beiden geplanten Zufahr-

ten von der Landesstrafle L 14 ist fur Rettungsfahrzeuge (Krankenwagen, Arzt) zu kenn-

zeichnen. Bei Einfriedung des Plangebietes ist darauf zu achten, dass die Sichtfelder an

dem Knotenpunkt L 14 (Bahnhofstraf3eANolker Chaussee) von sichtbehinderndem Be-

wuchs freigehalten werden. Die Hinweise wurden in den vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan eingearbeitet.

Das Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg wies in seiner

Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, dass bei einer Ableitung des Niederschlagwas-

sers Uber eine neu zu schaffende Vorflut, indirekt das berichtspflichtige Gewéisser I. Ord-

nung, die Nebel -WANE-0100, betroffen ist. lm Zuge des Bauantragsve/fahrens werden

entsprechende Zustimmungen und Genehmigungen eingeholt.

In der Stellungnahme des Landkreises Rostock zum Vorentwurf wurde durch das Amt fiJr

Kreisentwicklung/SG Regional- und Bauleitplanung hinsichtlich der Festsetzung zur Art der
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baulichen Nutzung als besonderes Wohngebiet und MaB der baulichen Nutzung Bedenken

geéiuf3ert. Zum Entwurf wurde das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer

Obergrenze fUr die Grund178chenzah/ von 0,4 festgesetzt.

In der Stellungnahme zum Entwurf erfolgten Anregungen zur Planzeichnung (Teil A), zum

Text (Teil B) sowie zum Léirmschutz bezuglich der Festsetzungen zu Aufienbauteilen des

Gebéiudes.Die vorgerrannten Anregungen wurden in den textlichen Festsetzungen und der

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsp/an Ubernommen.

Durch das Umweltamt/ SG Naturschutz und Landschaftspflege zum Vorentwurf sind fUr die

Ermittlung des Eingriifs die Hinweise zur Eingriffsregelung (Landesamt fiJr Umwelt, Natur-

schutz und Geologie M-V, 1999) zu Grunde zu legen. Das fiir den Ausgleich seitens des

Vorhabentréigers vorgeschlagene Cko Konto ist zu benennen. Die Hinweise wurden in den

Umweltbericht mit aufgenommeri. Die Anzahl der Ausgleichspflichtigen Béiume ist zu ermit-

teln und die Pflanzstandorte sind in die Planzeichnung mit aufzunehmen. Zum Entwurf

wurde dieses in den Planunteriagerl berdcksichtigt. Fur die Umweltprufung im Rahmen des

Umweltberichtes ist ein Artenschutzfachbeitrag zur erarbeiten. Nach einer Vorortbegehung

mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock und dem Vorhabentréiger

gab es keine Aufféilligkeiten, die auf Brutvdgel und Eidechsen innerhalb des Plangebietes

hinwiesen.

In der Fachstellungnahme des Umweltamtes SG Naturschutz und Landschaftspflege zum

Entwurf ist beziiglich des FFH-Gebietes im Umweltbericht eine Korrektur erforderlich. Die

Eingriffsermittlung ist hinsichtlich der Biotoptypenbestimmung nicht korrekt. Die Baumpflan-

zungen sind nicht in die Ermittlung des Kompensationsfléichenéquivalents fUr die MaI3nah-

men aufzunehmen, da sie der Ersatz fiir die zu rodenden Béiume sind. Vor Baubeginn der

BaumschutzmaBnahmen ist ein Antrag auf Ausnahme zum Baumschutz bei der Unteren

Naturschutzbehcrde zu stellen. Eine Genehmigung wird in Aussicht gestellt. In den Fest-

setzungen TeM (Teil B) ist aufzunehmen, dass die im Geltungsbereich nicht auszugleichen-

den Fléchenéquivalente durch die Inanspruchnahme eines Dkokontos abzugelten sind. Die

verbindliche Reservierung der Dkopunkte ist der Unteren Naturschutzhdrde vor Baubeginn

vorzulegen. Hinweise zum Artenschutz sind in den Texfteil (B) aufzunehmen.

Der Umweltbericht wurde zu den genannten Punkten Uberarbeitet. lm Zuge der Beantra-

gung der Baugenehmigung wird ein Antrag auf Ausnahme zum Baumschutz bei der Unte-

ren Naturschutzbehdrde gestellt. Festsetzungen wurden im Text (B) Punkt 1.3 ergéinzt. Hin-

weise zum Artenschutz wurden unter Ill. Hinweise Pkt. 10 mit aufgenommen.
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Durch das SG Wasser/Boden zum Vorentwurf wurde darauf hingewiesen, dass sich das

Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone III der Oberfléichenwasserfassung Warnow-

Rostock befindet. Die Hinweise wurden in die 8egrUndung aufgenommen. Entsprechende

Zustimmungen und Genehmigurrgen werden im Zuge des Bauantragsverfahrens eingeholt.

In der Stellungnahme der Unteren Wasserbijrde des Landkreises Rostock bedarf der Um-

weltbericht einer Uberarbeitung des Punktes 2.3.3. Hier wird von der Warnow als Vorflut

gesprochen. Hier handelt es sich aber um die Nebel, einem Nebenfluss der Warnow. Der

Um weltbericht wurde in dem Punkt Uberarbeitet.

Die IHK Rostock hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf starke Bedenken hinsichtlich

der vorgelegten Planung geaui?>ert. Es ist nicht nachzuvollziehen, dass sich in ganz Butzow

keine besser geeignete Flache fur ein solches Vorhaben finden Iasst. Weitere Bedenken

wurden zur falschen Baugebietskategorie als Besonderes Wohngebiet (WB), derzu geringe

Abstand zur Cistlichen Grundstticksgrenze und die Bewertung der Léirmsituation auf dieses

Schutzniveau (WA) sowie zur Planzeichnung vorgebracht. Zum Entwu/f wurde die Schal-

limmissionsprognose erarbeitet und daraus die erforderlichen Scha/lschutzmal3nahmen ab-

geleitet. Der 8aukf8rper wurde zum Entwurf hinsichtlich der Kubatur noch mal Ciberarbeitet.

Der Abstand des Gebéiudes wurde zur Cistlichen Grundstlicksgrenze auf ~10,80 m vergrd-

Bed. Die Baugrenze an der dstlichen Seite wurde auf einen Abstand von 8,00 m zur betref-

fenden Grundstiicksgrenze gearldert. Die Platzierung des Baukdrpers ist somit festgesetzt.

Das Baugebiet wurde als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Es wurde eine Standortpriifung vorgenommen. Fiir die Umsetzung des geplanten Vorha-

bens in dieser Gr68enordnL/ng, steht absehbar kein klassisches Wohngebiet bzw. ver-

g/eichbares Grundstiick der Stadt Biitzow zur Verfiigung. Das durchaus fu/3lautig zu errei-

chende Nahversorgungsgebiet mit Lebensmittelmarkt und Backer, sowie Bank (Sparkasse)

befindet sich ca. 600 m nordwestlich des Plangebietes in der8ahnhofstrai3e. Ein Friseurla-

den ist fuilléiudg in ca. 600 m in der Cari-Moltmann-Stra/3e west/ich des Plangebietes zu

erreichen. Die lnnenstadt liegt ca. 1, 7 km in nordwestlicher Richtung des P/angebietes. Hier

sind weitere Einkaufsmdglichkeiten, Alztpraxen, Apotheke, Bank und weitere Dienstleis-

tungseinrichtungen mit dffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Ein weiteres aus-

schlaggebendes Kriterium fiir die Wahl des Standortes ist die Nahe zur Katholischen Kirche

in der Bahnhofstra/3e. Die kirchliche Gemeinschaft spiegelt sich auch in der Senioren-

Wohngemeinschaft wider

In der Stellungnahme der IHK Rostock zum Entwurf sind eine Reihe der in der Stellung-

nahme zum Vorentvvurf kritisierten Méngel jetzt beseitigt worden. Da die Ergebnisse der
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schalltechnischen Untersuchung in Bezug auf den Gewerbelarm, nicht néiher ausgefuhrt

werden, kann die festgestellte Unerheblichkeit nur schwer nachvollzogen werden. Ein mdg-

/icher Lérmkon17ikt zwischen der bestehenden KFZ- Werkstatt und dem angrenzenden

Wohngebiet wurde durch die Stadt erkannt. Die Auswirkungen auf das P/angebiet sind in

einem schalltechnischen Gutachten untersucht worden. Ergebnis der schalltechnischen

Untersuchung ist, dass Uberschreitungen von schalltechnischen Orientierungswerten (OVW

fiir Gewerbelérm bzw. /mmissionsrichWverte (1RW) nach TA Léirm sowohl zur Tag- als auch

zur Nachtzeit nicht zu en/varten sind. Die Gesamtlarmimmission wird mailgeblich und aus-

sch/ie/3lich durch aufdffentlichen Verkehrswegen (StraBe.' L 14, Schiene: DB Strecken 1122

und 6446) hervorgerufenen Verkehrslérm bestimmt. lm vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan sind fdr die bauliche Ausfiihrung der Au/Senbauteile, fiir besonders hoch durch Léirm

belastete Gebéiudefassaderi, Festsetzungen getroffen worden.

Zum Vorentwurf sind im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung durch einen BUrger Ein-

wéinde/Hinweise vorgetragen worden. Diese bezogen sich auf die Zufahrt und Nutzung der

bestehenden Parkfléichen der ausgewiesenen Flurstticke 48/10 und 48/11. Die vorgenann-

ten Flurstzjcke gehéren dem Vorhabentréigen Zwischen den beiden Eigentiimern ist privat-

rechtlich die Zufahrt und Nutzung der Parkfléichen zu kléiren.
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