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TEIL A: Grundlagen

1.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 132), zuletzt gednd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBI. | S 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern {LBauO M-V) vom 06.05.1998 (GVOBI.M-
V 8.468,612) geandert durch 1.AndG- LBauO M- V vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V S.60)
Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 10.Juli
1998 (GVOBI. M-V S. 634), Berichtigung vom 16. September 1998 (GVOBI. M-V S. 890)
Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspfiege und
zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften {(BNatSchGNeuregG) vom 25.03.2002 (BGBI
I, S. 1193)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 21.07.1998 zuletzt gedndert durch das 1.
Naturschutzénderungsgesetz M-V (1.AndG LNatG M-V) vom 14.05.2002
Gehdlzschutzsatzung der Stadt Glstrow vom Juli 2001

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleunigungsgesetzes
vom 12.09.1996 (BGBL. | 8. 1354)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.| 5.502) gedndert am
09.12.2004

Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)vom 12.07.1999 (BGBI. | S,
1554)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 19.08.2002; geandert am 06.01.2004
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, gedndert
am 17.04.2004

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) vom 30.11.1993 (GVBI. S. 975)

Straien- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG M- V) vom
13.01.1893 (GVOBI. M-V 8. 42)

Elektromagnetische Felder: Erlass des Umweltministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 13.12.1994

Richtlinien fir die Anlage von Stralen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4
Schutz von B&umen und Strduchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe 1986 der For-
schungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen

Empfehlungen fiir die Anlage von Erschlieungsstralien EAE 85/95

VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) (Amtsblatt M-V vom 15.07.2005,Nr 31,
S.797)

Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) vom
18.10.1994 (GVOBI. M-V vom 11.11.1994 Nr. 24, S. 1022) und 1. Teilfortschreibung vom
08.03.1999 (GVOBI. M-V. S. 503, 613)

Neufassung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 01.09.1990
Bundesfernstrallengesetz vom 08.08.1990 (FStrG){BGBI. | 1990, S.1714)
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2. Veranlassung und Ziele

Die Stadtvertretung Gustrow hat in ihrer Sitzung am 03.12.1998 die Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr.34 Westlich Rostocker Chaussee/Siidlich Wolfskrogen beschlossen. Mit der
Bekanntmachung trat die Satzung am 02.01.1999 in Kraft.

Mit Beschluss der Stadtvertretung vom 07.12.2000 wurde fir den Ausbau eines Feuerwehr-
standortes die Umnutzung vorhandener Gebéude in der Neukruger StraRe beschlossen. Der
bauordnungsrechtlichen Nutzungsénderung einer Reparaturhalle in einen Feuerwehrstiitz-
punkt wurde mit dem Vorbescheid der Unteren Bauaufsichtshehérde vom 12.07.1999 zuge-
stimmt. Der Stitzpunkt wurde 2001 in Betrieb genommen. Damit wird der Standort fiir eine
Feuerwehr innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 34
Rostocker Chaussee/ Stidlich Wolfskrégen nicht mehr benétigt.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes war es daher, die bisherige Gemeinbedarfsfls-
che Feuerwehr als Gewerbefldche auszuweisen. Dadurch soll die Vorraussetzung fir eine
stadtebaulich sinnvolle und geordnete Gewerbeentwicklung im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes geschaffen werden.

Gemal Erlass des Ministeriums flr Arbeit und Bau M-V vom 10.04.2001 zur Anderung, Er-
ganzung und Aufhebung von Fldchennutzungsplénen sowie Bebauungsplénen und anderen
stadtebaulichen Satzungen handelt es sich bel dem nunmehr vorliegenden Entwurf rechtlich
gesehen um keine Anderung, sondern der Bauleitplan Nr. 34 Westlich Rostocker Chaus-
see/Sudlich Wolfskrégen wird durch einen neuen Plan (digitaler Plan) vollstandig ersetzt. Mit
Inkraftireten des neuen Bebauungsplanes wird der , Ursprungsplan® ersetzt. Aus Grinden
der Rechtsklarheit ist es aber sinnvoll, die vorgesehene Aufhebung des Ursprungsplan aus-
driicklich klarzustellen. Dies wird auch mit der Erganzung (Neufassung und Nr. 34 / [) in dem
Logo der Planzeichnung und auf der Begriindung deutlich. Bei Satzungsbeschluss ist dieses
ebenfalls zu beschlielRen und bekannt zu machen.

GemalR Uberleitungsvorschriften § 233 (1) im BauGB in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 23.09.2004 wird das Bauleitplanverfahren nach dem BauGB vom 27.08.1997
fortgefihrt.
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3.  Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1 Lage, GroRe, Abgrenzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 34 Westlich Rostocker Chaussee/Stidlich Wolfskré-
gen befindet sich im Norden der Stadt Giistrow, westlich der Rostocker Chaussee in einer
Entfernung von ca. 3,0 km zur Stadtmitte. Es bildet zusammen mit dem vorgelagerten Ge-
werbegebiet an der Rostocker Chaussee (Bebauungsplangebiet Nr. 35 - Westlich Rostocker
Chaussee) von Rostock kommend, den Stadteingangsbereich.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von 2,94 ha und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch das Gewerbegebiet ,\Westlich Rostocker Chaussee* - der stdlichen
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35,

- Im Osten durch die B 103 - Rostocker Chaussee;

- Im Stden durch Gewerbegrundstlicke (Werkstatt VEAG und Zufahrt zum Umspannwerk)

- Im Westen durch die Gleisachse und die Stralle zum VEAG Umspannwerk.

Es umfasst die Flurstiicke 65/6; 65/7; 65/8; 65/9; 65/10; 134/4: 134/22; 134/37; 134/42:

134/48; 134/49; 134/50; 134/51 der Flur 10 Gemarkung Giistrow, insgesamt eine Fliche von
2,94 ha.
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Raumlicher Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 34 -
Westlich Rostocker Chaussee/Stdlich Wolfskrégen
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3.2 Nutzungen und Nutzungseinschrankungen

Das Planungsgebiet ist eine nicht mehr genutzte Obstplantage und brachgefaliene landwirt-
schaftliche Nutzftache und steilt eine Restfldche zwischen bestehenden Gewerbebauten im
Suden und neugeschaffenen Gewerbeansiedlungen im Norden dar.

Mit dem Bau der ErschlieBungsstrafle im Jahr 2000 erfolgten erste Gewerbeansiediungen.
Als erste Nutzung wurde im stdlichen Planbereich auf einer gewerblichen Brache ein Um-
spannwerk durch die Stadtwerke errichtet. Des Weiteren erfolgte die Ansiedlung einer Auto-
reparaturwerkstatt im Gstlichen Planbereich.

Nutzungseinschrénkungen ergeben sich fiir das Plangebiet durch die vorhandene Nordring
Wasserleitung (400 AZ), die das Gebiet nérdlich durchlduft. Die Bebaubarkeit der Fliche
wird dadurch eingeschrénkt. 20 kV Stromkabel der WEMAG und der SWG liegen innerhalb
des Geltungsbereiches.

Auferhalb des Plangebietes verlaufen Hochspannungsleitungen. Im westlichen Bereich be-
findet sich der &uRerste Leitungsausleger im Bereich des héchstliegenden Mastes ca. 40 m
von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt. Diese Hochspannungsleitungen filhren zum
Umspannwerk von Vattenfall Europe. Des Weiteren verlauft stdlich des Plangebietes eine
110 kV- Leitung der e.dis. Diese befindet sich im Abstand von 25- 30 m von dem neuerrich-
teten Umspannwerk der Stadtwerke. Eine Nutzungseinschrankung fur das Gewerbegebiet
auf Grund dieser Leitungen ist nicht gegeben. Bei PflanzmaRnahmen sind in der Ausfiih-
rungsplanung die unterirdischen Leitungen und die Abstandsflidchen von den Leitungen des
Umspannwerkes und der aulerhalb des Gebietes liegenden Leitungen zu berlicksichtigen.

3.3 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt. Wenn Altlasten gefunden werden, ist Art und Umfang festzu-
stellen und dem Landkreis Gustrow, Umweltamt, Abt. Abfallwirtschaft, anzuzeigen.

3.4  Nachrichtliche Ubernahme

3.4.1. Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Unter Hinweise wird auf die Beriicksichtigung des Denkmalschutzgesetzes verwiesen:

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzu-
teilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf §
11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzége-
rungen der Baumafnahme vermieden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist geméR § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zu-
féllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige. Die Unterlassung einer Anzeige sowie die Zerstérung von Boden-
funden kann als Ordnungswidrigkeit mit einer hohen Geldbufle geahndet werden (§ 29
D8chG M-V).
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Es gilt die Geholzschutzsatzung der Stadt Gistrow vom 02.07.2001.

Hinzuweisen ist auf die Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17.03.1998 [BGBI. | S. 502] sowie auf die sich aus § 4 BBodSchG fiir den Verursacher
einer schadiichen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen Rechtsnachfolger, den
Grundstickseigentimer und den Inhaber der tatséchlichen Gewalt ergebenden Rechts-
pflichten zur Gefahrenabwehr. Fiir den Fall der Nichterfillung dieser Pflichten wiren zu de-
ren Durchsetzung Mafnahmen gemaR § 10 BBodSchG i. V. m. § 2 AbfBodZV von den
StAUN anzuordnen.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schidlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forde-
rungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 sind zu beachten

4.  Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

4.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm M-V(LEP M-V), welches im Juli veréffentlicht wurde,
ist Glstrow als Mittelzentrum ausgewiesen. Geman LEP wird fir Mittelzentren ausgesagt:
.Neben den Oberzentren sind die Mittelzentren wichtige Standorte fir Wirtschaft, Handel
und Dienstleistungen. Sie tragen ganz wesentlich zur Stabilisierung der Landlichen Raume
bei."

Fir das Verfahren des vorliegenden Bebauungsplanes wurde aber noch das im nachfolgen-
den dargestellte Erste Landesraumordnungsprogramm als tbergeordnete Grundlage ver-
wendet. Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern von 1993
weist Glstrow als Mittelzentrum aus. Eine bedarfsorientierte Neuausweisung und die Anbin-
dung neuer Gewerbeflachen an die bestehenden Ortslagen ist vor allem in den zentralen
Orten gewlinscht, um der Zersiedlung des Landes vorzubeugen und eine flichenschonende
Erschlieung sicherzustellen.

Auch das regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock von 1994
welst GUstrow als Mittelzentrum aus. In zentralen Orten sind die Infrastruktur auszubauen
und neue Gewerbefldche auszuweisen. Dabei saollen in mittelzentralen Orten besonders die
Nahrungsmittelindustrie zur Verarbeitung und Vermarktung von Produkten der heimischen
Landwirtschaft angesiedelt werden.

Die angezeigte Planung entspricht der Zielstellung der Raumordnung und Landesplanung,
da notwendige standortgerechte Siedlungsfidchen fir die wirtschaftliche Entwickiung insge-
samt und insbesondere fir die Starkung des Mittelzentrums bereitgestellt werden. Mit der
Planung wird eine stédtebauliche Anbindung bereits gewerblich genutzter Bereiche an die
Ortslage gewahrieistet. Damit verbunden ist gleichzeitig die angestrebte Beseitigung stadte-
baulicher Misssténde und somit die Aufwertung des Stadtgebietes.

4.2  Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Baufléiche ausgewie-
sen. Zusammen mit dem Plangeblet Nr. 35 Westlich Rostocker Chaussee von 15 ha werden
im Norden an der Rostocker Chaussee insgesamt 18 ha Gewerbefldchen neu ausgewiesen,
Angrenzend befinden sich die grofen Flachen fir Versorgungsanlagen des Umspannwerkes
der Vattenfall Europe AG (vormals VEAG).

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Fldche fiur Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Feuerwehr ausgewiesen. Diese Flache ist in der Neufassung des Bebauungsplanes
als Gewerbegebiet ausgewiesen. Diese Anderung ist nur geringfiigig. Eine Konkretisierung
der Ausweisung im FNP wird im Rahmen eines FNP-Anderungsverfahrens mit weiteren ge-
ringfligigen Flachenverdnderungen erfolgen.
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Auszug aus dem FNP der Stadt Gistrow, Stand September 1999

4.3. Fachplanungen

4.3.1. Landschaftsplan

Aus dem Landschaftsplan (Marz 1994) kann entnommen werden, dass fir das Plangebiet
eine Nutzungsanderung von Ackerflachen in Gewerbefléchen vorgeschlagen wird. Bei dem
Gewerbegebiet Rostocker Chaussee handelt es sich um einen Schwerpunkt fiir die Neu-
ausweisung von Gewerbeflachen, die nicht im Widerspruch zur vorhandenen Naturausstat-
tung stehen und landschaftsplanerischen Zielsetzungen nicht entgegenstehen.

Um die Griinverbindungen zwischen dem bebauten Bereich und der offenen Landschaft zu
erhalten und zu verbessern, wird im Landschaftsplan die Entwickiung eines Griinzuges (in
westlicher Verlédngerung von den bestehenden Kleingérten an der Rostocker Chaussee)
vorgeschlagen.

In der Aktualisierung des Landschaftsplanes (Mai 2005) wird zu diesen bebauten Bereichen
keine Aussage getroffen

4.3.2  Schallimmissionsplan

Die Fortschreibung des Schallimmissionsplanes der Stadt Gustrow (Stand: Februar 1997)
zeigt folgende Schallimmissionen des Verkehrsldrms der Rostocker Chaussee fir diesen
Bereich auf:

Bei einem Verkehrsaufkommen (Verkehrszdhlung 1995) von 12 042 Kiz/24 h liegen die
durch den Strafhenverkehr verursachten Larmemissionen bei 70 dB (A) bei Tag und 60 dB
(A) bei Nacht im straBenangrenzenden Bereich. Die stadtebaulichen Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Gewerbegebiete von Tag 65 dB (A) und Nacht 50/55 dB (A) sind somit Uber-
schritten.
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TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1. Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung gemal § 8 Baunutzungsverordnung {BauNVO) als Gewerbegebiet
(GE) gekennzeichneten Bereiche sind in Anlehnung an den vorhandenen Bestand der an-
grenzenden Gewerbefldchen ausgewiesen worden. Einschrankungen fir die Zuldssigkeit
von Gewerbebetrieben gemafl § 8 BauNVO wurden nicht vorgenommen, da sowohl stéren-
de Einflisse auf Nachbargrundsticke (Gewerbebauten) ausgeschlossen werden kénnen als
auch aus stadtebaulicher Sicht keine Beschrankungen an diesem Standort notwendig sind.

Da die stéddtebaulichen Orientierungswerte des Larmschutzes selbst fir Gewerbegebiete
Uberschritten sind und das gesamte Gebiet ausschliellich durch gewerbliche Nutzung ge-
prégt ist, wurde die Mdglichkeit der ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 (3) 1 in der
Festsetzung Nr. 1.1 ausgeschlossen.

1.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfidche

Fir die mit GE gekennzeichneten Gebiete ist gema&R § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Bei der Festsetzung der abweichenden Bauweise unter Punkt 1.2.
der textlichen Festsetzungen wurde berlicksichtigt, dass fir den Industrie- und Gewerbebau
die offene und die geschiossene Bauweise zu einschrankend wirkt, da die Gebaude vielfach
langer als 50 m sind. Die Baukdrpergestaltung und -anordnung soll den Bauherren Uberlas-
sen werden. Ansonsten gelten aber die Bestimmungen der offenen Bauweise gemaR § 22
Abs. 2 BauNVvO.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

1.3. Maf} der baulichen Nutzung

In den mit GE gekennzeichneten Gebieten wurde die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,6 fest-
gesetzt. Mit der Grundflachenzahl 0,6 wird die zuldssige Hochstgrenze nach § 17 BauNVO
mit 0,2 unterschritten. Dies verhindert eine zu starke Verdichtung des Gewerbegebietes im
Stadteingangsbereich. Durch die zuldssige Uberschreitung nach § 19 BauNVO kénnen die
privaten Stellpldtze auf dem Grundstlick auch bei gleichzeitiger Erhaltung von ca. 20 %
Grundsticksflache fur Begriinungsmafnahmen, geschaffen werden. Das festgesetzte MaR
der baulichen Nutzung stellt auch eine stadtebauliche Anpassung an den Gewerbebestand
und das angrenzende Bebauungsplangebiet dar.

Als Hohe der baulichen Anlagen wurde fur die Gewerbegebiete eine Gebidudehséhe mit der
Oberkante (OK) von maximal 12 m festgesetzt. Als Bezugspunkt wurde die StraRenoberkan-
te festgesetzt, da die Geldndehdhen im Geltungsbereich zwischen 21,82 m und 19,85 variie-
ren und die Stralenoberkante der Erschliefungsstralle einen konkreteren Bezugspunkt dar-
stellt. Mit der Festsetzung der Bauhéhen soll die Einpassung an den Landschaftsraum und
am Stadieingang Ber{icksichtigung finden.
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1.4. Flachenbilanz

Gesamitflache 29 440 m?
. tberdrtliche Verkehrsfliche (Radweg) 420 m?
= Bruttobauland Gewerbe 29 020 m?
. Flache fur den internen flieRenden Verkehr 1301 m?

.. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht{auRerhalb

Malnahmeflache) 2671 m?
A. Malkinahmeflache 4 053 m?
. Gehdlzpflanzung 1686 m?
= Nettobauland Gewerbe 19 309 m?
Uberbaubare Grundstiicksfléche (GRZ 0,86) 11585 m®
nicht Gberbaubare Grundsttcksffache 7724 m?

2.  Baugestaltung

2.1 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Als Grtliche Bauvorschrift gemaR § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern wird
eine Festsetzung zu Werbeanlagen getroffen. Mit der Festsetzung der Grofie von Werbefia-
chen unter Nr. 2.1 wird den Anforderungen einer geordneten Stadteingangssituation Rech-
nung getragen, indem eine Anhaufung Uberdimensicnierter Plakatwénde vermieden wird.
Gemalh § 9 (1) und (6) BundesfernstraRengesetz (FStrG) missen Anlagen der AuRenwer-
bung einen Mindestabstand von 20 m zur befestigten Fahrbahn der B 103 einhalten.

Mit dem Verweis des Tatbestandes einer Buigeldvorschrift im Teil B unter den bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen kénnen geméan § 84 Abs. 1 Nr. 1 Ordnungswid-
rigkeiten geahndet werden. Daher wird folgende textliche Festsetzung ergénzt : ,Ordnungs-
widrig im Sinne des § 84 | Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer vorsétzlich oder fahrlédssig gegen
0. g. 6rtliche Bauvorschriften tber die Gestaltung verstéiit, Die Ordnungswidrigkeit kann mit
einer Geldbufle bis zu 500 000,00 DM geahndet werden."

2.2  Schallschutz

Die durch den Strallenldrm der B 103 verursachten L&rmimmissionen {iberschreiten die
stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 (vgl. Pkt. 4.3.2 Teil A).

Daher wurde fir die angrenzende Gewerbefléche 2 ausgehend von den festgesteliten Beur-
teilungspegeln, der nach DIN 4109 entsprechende maRgebliche AuBenlarmpegel IV in der
Planzeichnung dargestellit.

Als textliche Festsetzung wird unter Punkt 1.5. ein gesonderter passiver Schallschutz fest-
geschrieben, um die Uberschreitung der Orientierungswerte zu kompensieren. Dies kann
sowohl durch die Raumanordnung der Hochbauten oder durch bauliche Larmschutzmal-
nahmen erfolgen.
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3. ErschlieBung

3.1 Verkehr

3.1.1  AuRere Erschlieung

Das Plangebiet wird Gber die Rostocker Chaussee und den Kreuzungsausbau fir die Er-
schliefungsstralBe Lindbruch und die Straite Wolfskrogen im Gewerbegebiet Nord erschlos-
sen. Eine direkte ErschlieBung an die B 103 ist nicht méglich, daher wurde ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Erschliefungsstralle wurde im Jahr 2000 hergestellt.

3.1.2  Innere Erschlieung

Die innere Erschlieflung des Gebietes erfolgt (iber die bereits hergestellte Strale in Vertin-
gerung der bestehenden Stralle ,Wolfskrégen®. Da ein Ringschluss zur VEAG-Strale, wel-
che sich in Privatbesitz befindet, nicht méglich ist, wurde ein Wendehammer geschaffen. Die
zu erschliefenden Grundsticke werden direkt an diese Stralle angebunden. Das im Jahr
2000 errichtete Umspannwerk der Stadtwerke (Flurstlick 134/4; 134/22) wurde an den Wen-
dekreis mit einer Stichstralle angeschlossen. Wendemaéglichkeiten sind auf dem Grundstiick
vorhanden.

3.1.3  Ful- und Radwege

Entlang der Rostocker Chaussee ist ein FuR-/Radweg entstanden, der das Plangebiet im
Osten tangiert. Fir die rad- und fuBldufige ErschlieRung des Gewerbegebietes ist eine direk-
te Anbindung an diesen Full-/Radweg am sudlichen Rand des Geltungsbereiches vorgese-
hen (Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit).

Innerhalb des vorhandenen Gewerbegebietes Nord sind keine gesonderten Radwege aus-
gebaut, so dass auch die neue ErschlieRungsstralie keinen extra ausgewiesenen Radweg
erhalten hat. Dies ist bei dem geringen Anliegerverkehr nicht notwendig.

3.1.4 Ruhender Verkehr

Private Stellpldtze sind innerhalb der Baugrenzen nachzuweisen. Es sind keine &ffentlichen
Stellplatze an der Verléngerung der vorhandenen Stralle Wolfskrogen errichtet worden, da
bereits im Gewerbegebiet Nord 6ffentliche Stellplatze in dieser Strafle geschaffen wurden.

3.1.5  Offentlicher Personennahverkehr

Der Anschluss an den OPNV ist derzeit nicht gewahrleistet. Die nachstliegende Bushalte-
stelle befindet sich im Ebereschenweg im Wohngebiet Distelberg und am Kreiskrankenhaus.

3.2 Versorgung

3.2.1 Strom

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere 20 kV Energiekabel. Eine 20 kV-
Freileitung der WEMAG wurde umverlegt, so dass keine Besintrachtigung der gewerblichen
Nutzung mehr besieht. Die 20 kV-Erdkabel der WEMAG und der SWG wurden iber Lei-
tungsrechte zugunsten der Versorgungstréger gesichert.

Die Energleversorgung fir das geplante Gewerbegebiet wird durch die Stadtwerke Giistrow
sichergestellt. Ein Anschluss erfolgt Gber vorhandene Anlagen.
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3.22 Gas

Eine Versorgung des Plangebietes mit Gas erfolgt durch die Stadtwerke Giistrow.

Im Zusammenhang mit der Erdgaserschlieung ist die Verlegung einer Gasleitung im Be-
reich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ausgewiesenen Fléche - C - bis an die Rosto-
cker Chaussee heran vorgesehen.

3.23 Wasser

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Gistrow sichergestellt. Ein Anschluss
erfolgt ber vorhandene Anlagen im angrenzenden Gewerbegebiet Nord.

Innerhalb der nérdlichen MafRnahmeflache befindet sich die Ringwasserleitung DN 400. Da-
her wurde ein Lejtungsrecht A zugunsten des Versorgungstragers zum Bestandsschutz der
L.eitungen eingetragen.

3.24  Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeidetechnische Versorgung erfolgt durch beauftragte Dritte. Vorhandene Fernmel-
dekabel tangieren das Plangebiet im dstlichen und westlichen Randbereich.

3.2.5 Brandschutz

Durch die Stadtwerke Glstrow kann Uber die Trinkwasserversorgungsanlagen eine Lésch-
wassermenge von max. 48 m¥h zur Verfligung gestellt werden.

Die Abteilung Brandschutz des Landkreises Gustrow forderte jedoch die Gewihrleistung
einer Loschwassermenge von 96 m3h.

Sollte dies im Baugenehmigungsverfahren weiterhin gefordert werden, so miissen auf den
Grundstiicken offene oder geschlossene Vorratsbehalter bzw. Sprinkleranlagen errichtet
werden.

3.3 Entsorgung

3.3.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber das Kanalisationsnetz der Stadt Glstrow bis zur
Kldranlage Parum. Die neu zu erschlielenden Gewerbefidchen werden Uber ein im 6ffentli-
chen Strallenraum verlegtes Freigefallesystem und ein Pumpwerk in der Mittelinsel des
Wendekreises angeschlossen. Uber eine Druckleitung wird das Abwasser in das nérdlich
gelegene Kanalsystem vom Gewerbegebiet Nord eingeleitet.

Fur bestehende Abwasserleitungen der Vattenfall Europe zum Anschluss des Umspannwer-
kes wurde im sidlichen Planbereich ein Leitungsrecht A zugunsten der Versorgungstrager
eingetragen. Dies sichert den Bestandsschutz dieser Leitungen.

3.3.2  Oberflachenentwésserung

Da fur den Bereich des Bebauungsplanes keine geeignete Vorflut fir die Regenwasserablei-
tung zur Verfigung steht und das Baugrundgutachten versickerungsféhige Untergrundver-
héltnisse ausweist, wurde fir das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der
Gewerbeflachen eine Muldenversickerung vorgesehen. In der Erschliefiungsplanung wurde
auf Grundlage des ATV-Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezen-
tralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser* die Machbar-
keit der Muldenversickerung nachgewiasen.

Demnach sind die im Bebauungsplan mit Leitungsrecht - B - belasteten Flachen fiir offene
Gréaben und Versickerungssysteme gekennzeichneten Bereiche ausreichend dimensioniert.
So steht im westlichen Geltungsbereich ein Graben mit einer Lénge von 90 m und einer
Breite an der Béschungscoberkante von 6 m und Sohlenbreite von 3 m zur Verfilgung. Daran
sind Gewerbeflachen von 0,96 ha mit einem Versiegelungsgrad von 0,6 {angeschlossene
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befestigte Fldche = 0,576 ha) angeschlossen. Im &stlichen Bereich ist eine Flache von 1,37
ha (Areal = 0,822 ha) an das Muldensystem mit einer Lénge von 80 m und einer Breite von
5,0 m angebunden. Bei der somit zur Verfigung stehenden Versickerungsflédche von 800 m?
und einem krWert (Durchléssigkeitsbeiwert von 5 x 10° m/s laut Bodengutachten) ist das
erforderliche Speichervolumen fir einen funfiahrigen Bemessungsregen (n = 0,2) gegeben.
Das Regenwasser aus dem StraRenbau wird tber eine DN 200 im Bereich des Leitungs-
rechtes - C - zu einem Sickerschacht DN 3 000 gefiihrt.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Versickerung wurden im Bebauungsplan
durch festgesetzie Leitungsrechte ( B ) und durch die Festsetzung der Versickerung auf den
Grundsticken geschaffen.(Vgl. Festsetzung Nr. 1.3 und Nr. 3.7).

3.3.3 Abfallentsorgung

Die Beseitigung des Gewerbemodills erfolgt durch Dritte. Fiir die Abfallentsorgung gilt die Ab-
fallsatzung des Landkreises Gistrow.

Standorte fir die private Millentsorgung sind nicht explizit festgelegt worden.
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Teil C: Landschaftsplanung

1. Rahmenbedingungen

1.1.  Lage in der Landschaft

Das Plangebiet im Norden der Stadt Giistrow schlielit an die Industriebauten der Vereinigten
Energiewerke AG am Stadtrand an und wird nérdlich durch das neu entstandene Gewerbe-
gebiet an der Rostocker Chaussee begrenzt.

1.2.  Naturrdumliche Einordnung, Geologie und Topographie

Die geomorphologische Gestalt Mecklenburg-Vorpommerns wurde mafgeblich durch die
Weichseleiszeit gestaltet. Aus naturrdumlicher Sicht wird Gistrow der GroRlandschaft
sRickland der Seenplatte” zugecrdnet. Die Oberflichengestalt dieser GroRlandschaft ist

durch wellige bis kuppige Grundmorénen gepra’égt.1

Das Relief des Untersuchungsgebietes wurde wahrend des Pleistozéns durch die Wirkung
des Inlandeises und der Schmelzwésser des Pommerschen Stadiums der Weichseleiszeit
geformt. Der Landschaftsraum im Nordwesten der Stadt Glstrow wird durch wellige Grund-
mordnen und einer nach Norden ansteigenden, relativ ebene Ackerlandschaft gepragt. Das
Plangebiet liegt in einer Hohe von ca. 22 m tiber NN und fallt nach Westen bis auf ca. 20 m
Uber NN ab.

1.3. Naturhaushalt
Grundwasser/Hydrogeologie

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der hydrogeologischen Karte

M 1 : 50 000 (HK 50) in Bereichen mit wechselhaftem Aufbau der Versickerungszone ver-
breitet. Er ist gegentiber flachenhaftem Schadstoffeintrag relativ geschiitzt. Nach Angaben
des Geologischen Landesamtes betrégt der Flurabstand des oberen zusammenhangenden
Grundwasserleiters nach der HK 50 > 5 m. Dies wurde durch die Baugrunderkundung vom
16.09.1996 bestatigt, wo bis zur Endteufe der Bohrungen bei 5 m unter Gelande der freie
Grundwasserspiegel nicht angetroffen wurde.

Es wurden aber schwach wasserfihrende Schichten aufgeschlossen, und bei den festge-
stellten Wechsellagerungen von nicht bindigen, bindigen und stark bindigen Gesteinsschich-
ten, ist mit lokalen Stau- und Schichtenwasserhorizonten zu rechnen.

Béden

Trotz der Lage des Untersuchungsgebietes im Bereich einer glazialen Stauchungszone wur-
de bei der Baugrunduntersuchung ein relativ einheitliches Bild des Bodenaufbaues festge-
stelit. Die Bodenabfolge beginnt mit einem 0,40 - 0,60 m feinsandig ausgebildetem Oberbo-
den, der humose Beimengungen aufweist. Darunter schlieen sich schluffige Feinsande
unterschiedlicher Machtigkeit an. Im nérdlichen Bereich liegen Feinsande in Breiten zwi-
schen 0,60 - 0,80 m, wahrend im sldlichen Plangebiet die Méachtigkeiten zwischen 2,00 m
und 3,45 m variieren. Die Lagerungsdichten liegen im mitteldichten Bereich. Diese schiuffi-
gen Feinsande werden von Geschiebemergel unterlagert, der bis zur Erdteufe der Bohrun-
gen & m festgestellt wurde.

Der Geschiebemergel und die schlufiigen Feinsande stellen bei steifer bis halbfester Konsis-
tenz einen mittelméBigen bis guten Baugrund dar. Problematisch kénnen Griindungen in
aufgeweichten Partien der bindigen Bodenschichten werden.

T Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern (Hrsg.): Vorlaufiges Gutachterliches Land-
schaftsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern; Schwerin 1992, S. 3f
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Im Untersuchungsgebiet besteht die Moglichkeit, unbelastetes Niederschlagswasser zu ver-
sickern. Auf Grund der aber nur mafig bis gut wasserdurchléssigen anstehenden Boden-
schichten ist eine entsprechend grof dimensionierte Sickeranlage vorzusehen {(vgl. Pkt.
3.3.2).

Klima

Gustrow gehdrt zum Klimabereich "maritim beeinflusstes Binnentiefland”, das im Vergleich
zum kontinentalen Klima eher geringe Temperaturschwankungen aufweist und sich durch
stérkere Luftbewegungen, eine héhere Luftfeuchte und stérkere Bewslkung auszeichnet. Die
Jahressumme der Niederschlége liegt bei 578 mm, die Hauptwindrichtung ist Stidwest-West
(SW-W).

1.4. Landschaftsbild

Die Beschreibung und Bewertung des Landschafisbildes sollen sich an nachfolgenden Krite-
rien orientieren:

Asthetischer Eigenwert der Landschaft

Hierbei werden Einzelaspekte des Landschaftsbildes wie Vielfalt, Natiirlichkeit, Eigenart und
Erlebbarkeit zusammengefasst. Das Gebiet des Bebauungsplanes ist eine brachgefallene
Obstplantage, welche von der bestehenden Stadtkante mit Gewerbebauten und der Neuer-
richtung eines Gewerbegebietes im Norden eingeschlossen wird.

Im Osten wird das Gebiet durch die B 103 beeintrachtigt. Die Reste der Baumreihe mit
Spitzahorn an der B 103 beleben das Landschaftsbild positiv. Ansonsten ist die Landschaft
von zahlreichen Hochspannungsmasten, die aus mehreren Richtungen zum Umspannwerk
der VEAG hin- und weggeflihrt werden, zerschnitten. Die ungeordneten Gewerbeflachen im
Stden und die grolfiachigen Gewerbe im Norden beeintréchtigen die Erlebbarkeit der Land-
schaft.

Schutzwilrdigkeit des Gebietes

Neben dem asthetischen Eigenwert ist es auch der Schutzwert eines Gebietes, der sich in
der Einzigartigkeit, der Unersetzbarkeit, der Seltenheit und der Représentation der Land-
schaft ausdriickt, Der Bebauungsplan Wolfskrégen liegt nicht in einem Schutzgebiet und es
werden keine Biotope nach § 20 LNatG M-V nachhaltig beeintréchtig.

Visuelle Verletzbarkeit

Mit dem Kriterium der visuellen Verletzbarkeit soll dem Umstand Rechnung getragen wer-
den, dass sich Verdnderungen des Landschaftsbildes in reich strukturierten Gebieten weni-
ger stark wahrnehmen lassen, als in wenig strukturierten. Die visuelle Verletzbarkelt

kann anhand des Reliefs, der Strukturvielfalt und der Vegetationsdichte erfasst worden. Das
Untersuchungsgebiet stellt nach Westen hin einen Ubergangsbereich zwischen Bebauung
und offener Landschaft dar. Es handelt sich daher um einen empfindlichen Bereich, der je-
doch durch vorhandene Strommasten bereits beeintréachtigt ist. Nach Westen steigt das Re-
lief an und das Erscheinungsbild des Siedlungsrandes wird durch den Geschosswohnungs-
bau des Distelberges, die sehr hohe Reparaturhalle (ca. viergeschossig) der VEAG und un-
geordnete und kleinteilige Nebenanlagen geprégt. Die Bebauung des Plangebietes ist auf
diese Situation ausgerichtet. Auf der Einfahrisstrale B 103 stellt das Plangebiet eine Stadt-
eingangssituation dar. Die vorhandene Baumreihe und die Obstplantage mindern die Massi-
vitét des vorhandenen VEAG-Werkstattgebdudes. Eine geordnete Stadtkante ist auszubil-
den.

2.  Bestandsbeschreibung und Bewertung

Fur die Eingriffsbilanzierung wird das Bilanzierungsmodell des Ingenieurbiiros Glasow +
Partner Stralsund angewendet. Es resultiert aus der Analyse verschiedener Bewertungsver-
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fahren und beriicksichtigt das flr den Einsatz in Mecklenburg-Vorpommern vorgesehene
Modell. Diesem Bilanzierungsverfahren geht eine Analyse des Ist-Zustandes von Natur und
Landschaft im Untersuchungsraum voraus.

Bei der Bestandsaufnahme im Gelande im April 1996 wurden die unterschiedlichen Biotop-
typen des Untersuchungsraumes fléchendeckend erfasst, beschrieben und u. a. mit einer
Aufzéhlung der jeweils vorkommenden Pflanzenarten belegt. Diese Bestandsaufnahme
bleibt auch Grundlage der Bewertung des Eingriffs in der 1.Anderung des Bebauungsplanes.

Fur die Biotoptypenbewertung werden folgende Faktoren maRgeblich beriicksichtigt;
- Seltenheit der Pflanzen- und Tierarten

- Artenvieifalt und Vielfalt der Vegetationsstruktur

- Haufigkeit der Biotoptypen im Naturraum

- Natirlichkeitsgrad des Biotops

2.1. Bestandsbeschreibung
Biotope der Gewerbebauten und landwirtschaftlicher Nebengebéude (AG)

Innerhalb des Geltungsbereiches befanden sich desolate, unfertige und unansehnliche
Holzschuppen und Gewerbebauten und entsprachen nicht einer geordneten stadtebaulichen
Bebauung. Diese Missstdnde wurden durch Abriss beseitigt. Diese Biotope der Bebauung
wurden in der Bestandsaufnahme 1996 der Kategorie | mit einem Biotopwert von 0,2 zuge-
ordnet.

Biotope vegetationsarmer Fldchen
Dauernd vegetationsarm gehaltene, unversiegelte Flache (CC)

Im Geltungsbereich befanden sich Brachflachen (CC 2), die einerseits durch ehemalige in-
tensive Kleintierhaltung, andererseits durch gewerbliche Nutzung groRRe vegetationslose Be-
reiche darsteliten. Je nach Beanspruchung hatte sich auf Teilbereichen Trittpflanzenvegeta-
tion entwickelt. Hier wurden Arten wie die Einjahrige Rispe (Poa pratensis), Breitblattriger-
und Spitzblattriger Wegerich (Plantago major und lanceolata) und Vogelknéterich (Polygo-
num aviculare) und Flohknéterich (Polygonum persicaria) angetroffen. Im Bereich der abge-
rissenen Gebéude zur Kleintierhaltung waren Stickstoffanzeiger wie z. B. die Kleine Bren-
nessel (Urtica urens) und die GroRe Brennessel (U. dioica) als auch Glanz-Melde (Atriplex
nitens) und Weiler Gansefuly (Chenopodium album) dominant. Als besonders stark beein-
flusste Flache war das Umfeld der ehemaligen Werkstatt zu bezeichnen, wo durch ungeord-
netes Befahren und Beparken sowie Materiallagerung im gesamten Bereich das Bodenge-
flige zerstdrt war und eine Vegetationsentwicklung kaum méglich wurde. Aus landschafts-
tkologischen Aspekten wurden diese Fldchen der Kategorie | mit einem Faktor von 0,4 zu-
gerechnet.

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze ist infolge des angrenzenden Baugeschehens
durch Befahren, eine vegetationsarme Flache (CC 1) enistanden. Hier sind Arten der Triti-
vegetation wie die Elnjahrlge Rispe (Poa pratensis) und Breitblattriger- und Spitzblattriger
Wegerich (Plantogo major und lanceolata) aber auch Ackerwildkrauter wie z. B. das Kanadi-
sche Berufskraut (Conyza canadensis) und Windhalm (Apera spica-venti) und Kamillearten
(Matricaria chamomille, M. inodora) als Anzeiger fir Bodenverdichtungen sowie Rude-
ralpflanzen wie Gemeine Quecke (Agropyron repens) und Ackerkratzdistel (Cirsium arvense)
vorhaben. Fir diese Fldchen mit vegetationsfreien Abschnitten und Tritt- und Ruderalvegeta-
tion wird ein Biotopwert von 0,8 angesetzt.

Schotterflache ohne Liickenvegetation (CB)

Im Vorbereich der damaligen Autowerkstatt wurde als Bodenbefestigung Schotter ausge-
bracht. Die Flache diente der Abstellung von PKW in teilweise defektem Zustand. Anzeichen
von Vegetation mit wérmeliebenden Pflanzen waren nicht vorhanden. Bedingt auch durch
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die sichtbare Bodenverschmutzung wurde daher ein geminderter Biotopwert von 0,7 zur Be-
wertung herangezogen.

Brachgefallene Obstplantage (EC/IB)

Die gréBte Flache innerhalb des Geltungsbereiches nimmt eine brachgefallene Obstplanta-
ge ein. Hier stehen Pflaumenbdume, die als Niederstammsorte durch fehlenden Gehdlz-
schnitt der letzten Jahre stark verwachsen sind. Die Bodenvegetation wird durch zahlreiche
ruderale Arten und Ackerwildkrauter gepragt:

Anchusa arvensis - Acker-Krummhals
Arctium lappa - Grofie Klette

Arctium tomentosum - Filz Klette

Artemisia vulgaris - Gemeiner Beifuly
Calamagrostis epigejos - Land-Reitgras

Capsella bursa-pastoris - Hirtentaschel

Cirsum arvense - Acker Kratzdistel

Crepis rectarum - Dach-Pippau
Heracleum sphondylium - Wiesen Béarenklau
Erodium cicutarium - Gemeiner Reiherschnabel
Euphorbia peplus - Garten-Wolfsmilch
Lolium perenne - Deutsches Weidelgras
Lysimachia vulgaris - Gemeiner Gilbweiderich
Matricaria discoidea - Strahleniose Kamille
Melieotus alba - Weilier Steinklee
Pimpinella major - Grolke Pimpinelle
Rumex acetosa - Groller Ampfer

Rumex acetosella - Kleiner Ampfer

Rumex crispus - Krauser Ampfer
Solidago canadensis - Kanadische Goldrute
Taraxacum officinale - Gewdhnlicher Léwenzahn
Tanacetum vuigare - Rainfarn

Urtica dioica - Grolie Brennessel

Diese Gefalipflanzen sind keine geschiitzten Arten nach der Bundesartenschutzverordnung.
Die vorgefundenen Arten sind fir die Standortbedingungen und die aufgegebene Nutzung
typische Vertreter. Als Biotopwert wird ein Mittelwert zwischen brachgefallenen Acker- und
Obstplantagen von 1,65 zur Bewertung dieser Fliche angesetzt,

Kénigskerzenflur (PB)

Im Randbereich zwischen der Obstbaumplantage und der stidlichen Gewerbebebauung hat
sich eine dkologisch wertvolle, warmeliebende Vegetationsgesellschaft herausgebildet. Ne-
ben den Arten, welche auf der brachgefallenen Obstplantage vorzufinden waren, dominiert
hier in einzelnen Teilbereichen die Kleinblitige Kénigskerze (Verbascum densiflorum). Diese
Art und auch der vorzufindende Hasenklee (Trifolium arvense) und das Tipfelhartheu (Hy-
pericum perforatum) haben an diesem geschitzten Standort mit oberflachig anstehendem
lehmigen Sand giinstige Wachstumsbedingungen. Gemalt dem angewendeten Bilanzie-
rungsverfahren wird dieser Biotoptyp mit einem Wert von 2,1 belegt.

Ruderalfluren
Quecke-BeifuRgeselischaft (OA)

Westlich der brachgefallenen Obstplantage ist eine Ruderalflora auf einer ehemaligen a-
ckerbaulichen Nutzflache entstanden. Die hier durch Sukzession entwickelte Pflanzengesell-
schaft wird durch die Quecke dominiert. Die Artenvielfalt dieser kurzlebigen Ruderalflora ist
durch die Dominanz der Quecke mit ihren Wurzelausldufern sehr gering, andere Ackerwild-
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kraduter wurden unterdriickt und nur der Beiful® als ruderale Art konnte sich durchsetzen,
Stickstoffliebende Arten wie das Klettenlabkraut (Galium aparine) wurde ebenfalls angetrof-
fen. Als artenarme, hochwiichsige, kurzlebige Ruderalflur wird die Fliche als Kategorie lll
mit einem Faktor von 1,5 bewertet.

BeifuR-Doldenblitengesellschaft (PG)

Im westilichen Geltungsbereich befindet sich eine ausdauernde Ruderalflur. Unter den vor-
handenen Standortbedingungen entwickelte sich eine von Beifull und Doldenblitlern be-
herrschte Ruderalflur, wobei der Gefleckte Schierling (Conium maculatum), welcher stark
giftig ist, zahlreich vorkommt, aber auch der Wiesen-Kerbel {Anthriscus gylveistis) ist vertre-
ten.

Andere Hochstauden wie der Gemeine Beifufy (Artemisia vulgaris), die Gemeine Scharfgar-
be (Achillea millefolium), Kamillearten (Matricaria discoidea, Tripleurospermum mariti-
num/Geruchlose Kamille) und die Loselsrauke (Sisymbrium loeselli) sind ebenfalls vorhan-
den. Verschiedene Sulgraser wie z. B, das Deutsche Weidelgras (Lolium perenne), der
Gemeine Schwingel (Festuca ovina) und der Glatthafer (Arrhenatherum elatius) als typische
Vertreter von Feldrainen, waren anzutreffen.

Diese ausdauernde Ruderalflur wird der empfindlichen Kategorie Il mit einem Biotopfaktor
von 1,8 zugeordnet.

Brennnessel beherrschte Ruderalflur {PE)

Im Randbereich der ehemaligen Kleintierhaltung hatte sich eine gréfiere Brennnesselflur
(Urtica dioica) gebildet. Dies war ein deutliches Zeichen fiir die starke Eutrophierung des
Bodens ais Folge unsachgemafien Umganges mit Gille bzw. Stalldung. Da Brennnesseln
wichtige Nahrungspflanzen fdr zahireiche Insekten und Schmetterlingsarten sind, werden
Brennesselfluren als dkelogisch wertvoll eingestuft. Negativ zu bewerten sind aber die Be-
lastungen fir den Boden durch die starke Stickstoffanreicherung. Nach dem Bilanzierungs-
verfahren werden diese Flachen mit einem Biotopwert von 1,5 belegt.

Gehdlzstrukturen (KX + LH})
Landschaftspragende Geholzstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entlang der B 103 befindet sich eine Strallenbaumreihe mit Spitzahorn (Acer platanoides).
Die Kronentraufbereiche liegen aber auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes. An der sldlichen Plangebietsgrenze sind durch Selbstaussamung zwei kleine Stielei-
chen {Quercus robur) mit Stammdurchmessern von 10 bzw. 18 cm vorhanden, wobei die
Wuchsform zwieselig und buschférmig ausgeprégt ist. Als heimisches Gehdlz wird dieser
Eichenaufwuchs mit einem Faktor von 2,3 bewertet.

Eine Heckenanpflanzung (LH) mit Fichten (Picea abies, und Picea glauca) und Unterpflan-
zung mit der Kartoffelrose (Rosa rugosa) an der Werkstatt sowie eine Gehdlzfidche mit
Schneebeeren (Symphoricarpus racemosus) am Zaun an der B 103 wird als verwildertes
Zierstrauchgebiisch mit einem minimierten Biotopwert von 1,5 bewertet, da sie kleinfléachig
und durch Gewerbe- und Verkehrsimmissionen belastet sind.
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2.2. Bestandsbewertung

Tabelle 1: Bestandserfassung und Bewertung
In der 1. Anderung des Bebauungsplan ergibt sich durch die Anwendung des CAD eine ge-
ringflgige Anderung in der Gesamitflache

Biotop- |FLNr. Gesamt- | Biotop- |+/~ | Aufwertung/Minderung |end- | Bestands-
typ flache |wert It. gllti- wert
Tabelle ger
Wert

EC/IB |1 10.200(1,5/1,8 0 1,65 16.830
CcC1 2 2.200 0,6 |+ 0,2 | Trittvegetation vor- 0,8 1.760

handen
PB 3 1.366 2,1 0 2,1 2.869
OA 4 5.085 1,5 0 1,5 7.627
PG 5 5.100 Anteil Doldenbliiten- 1,8 9.180

1,8 gewachse (Barenklau)

grof}
PE 6 720 1,5 0 1,5 1.080
LH 7 100 1,8(-0,3 |. Schneebeerenin 1,5 150

unmittelbarer Stra-

Rennahe

. starke Vermillung
der Rosa rugosa-
Hecke, enger Fichten-
bestand

CB 8 760 1,5(-0,8 |. keinerlei Vegetation, 0,7 532
starke Bodenver-
schmutzung u. Ver-
millung

AG 9 432 0,2 0 0,2 86

ccz 10 3.447 0,61-0,2 |.unsachgemafe 04 1.379
Dunglagerung
. Lagerung von Autos
u. -ersatzteilen
. Baustelle mit Materi-

allager
KX 11 2,41-0,1 |.zwieselige Wuchs- 23 69
30 form
Summe
Be- 29.440 41.562
stand
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3.  Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

In Tabelle 2 erfolgt eine Zusammenstellung der ermittelten und bewerteten Eingriffe in Na-
turhaushalt und Landschaft. Als Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 BNatschG
gelten Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréchtigen
kénnen.

3.1.  Naturhaushalt

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet wurden bereits durch die menschliche Nutzung ge-
prégt. Durch die vorangegangene intensive ackerbauliche Nutzung sind die Nahrstoffver-
héltnisse und die Bodenstruktur beeinflusst worden. Im Plangebiet waren 432 m? durch un-
geordnete Bebauung und durch Nebengebiude versiegelt.

Durch die geplante Bebauung werden insgesamt maximal 11.303 m? versiegelt. Fir die in-
nere Erschliefung wurden insgesamt 1.778 m? durch Asphalt oder Betonpflaster versiegelt.
Die versiegelten Flachen stehen als 6kologisch wirksame Bodenflachen zukinftig nicht mehr
zur Verflgung.

Infolge der Versiegelung kommt es zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung.
Durch die Méchtigkeit der anstehenden Lehmbéden und die tiefen Grundwasserstiande ist
die Gefahr von Grundwassergeféahrdungen durch flachenhaft eindringende Schadstoffe als
Folge des Baugeschehens als gering einzustufen.

3.2. Klima und Lufthygiene

Durch die Bebauung wird das Mikroklima beeinflusst. Da das Plangebiet eine relativ expo-
nierte Lage hat, ist mit Luftverwirbelungen und einer erhthten Staubbelastung der Luft zu
rechnen. Durch die relativ hohe Bebauungsdichte wirkt das Gebiet als Warmeinsel, gekenn-
zeichnet durch erhéhte Lufttemperatur und geringere Luftfeuchte als das Umland. Ursache
hierfr sind u. a. die Strahlungsadsorption und der Warmeaustausch der Bebauung, aber
auch eine geringere Sonneneinstrahlung (durch héhere Luftverunreinigung). Da es sich ins-
gesamt um ein relativ kleines Baugebiet handelt, sind die Auswirkungen auf das Klima als
gering einzuschatzen.

3.3. Landschaftsbild

Die Bebauung verandert den Charakter des Siedlungsrandes. Durch eine geordnete stédte-
bauliche Entwicklung wird die Ausbhildung einer Stadikante, die rdumliche Anbindung der
bestehenden Gewerbeansiedlungen und die Gestaltung der Stadteingangssituation gefér-
dert. Durch gestalterische Festsetzungen, wie z. B. Geb3udehdhe und Bepflanzungsgebote
wird der sensible Ubergang zur freien Landschaft planerisch beriicksichtigt.

3.4. Floraund Fauna

Durch den Bebauungsplan wird der Vegetationsbestand des Plangebietes wesentlich veran-
dert. Die Obstplantage und Ruderalflur wird sowohl bebaut als auch durch Bepflanzung ges-
taltet. Durch die Veradnderung der Ruderalflaichen kommt es zum Verlust von Sukzessi-
onsflachen, die als Brut- und Nahrungshabitat fur eine Fulle von Insekten, Végeln und Klein-
sdugern dienen.
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Tabelle 2
Zusammenstellung der ermittelten und bewerteten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft

Biotop- | Fl&- Biotop- | Bezeichnung des Eingriffs Flache |Grad der| Eingriffs-
typ chen- |wert inm* |} Beein- wert
Nr. trachti-
gung in %
EC/IB |1 1,85 -Versiegelung der (berbaren| 5.650 100 9.323
Grundstiicksflache mit Gewer-
bebauten u. Nebenanlagen des
GE 2 {(GRZ 0,6)
CC, 2 0,8 - Radweg, vollversiegelt 420 100 336
PB 3 2,1 - Gehweg{versiegelf) 130 100 273
-Stichstrale ab  Wendekreis
sudlich als Vollversiegelung 80 100 168
0A/ 4+5+6 11,6 - Versiegelung durch Erschlie-| 1.221 100 1.954
PE/ 1,5 fungsstralle
PG 1,8
@ 1,6 |- Versiegelung der Uberbauba-| 5.149 100 8.238
ren Grundsticksfliche mit Ge-
werbebauten u. Nebenanlagen
des GE 1 (GRZ 0,6)
CB/ 8+10 (0,7 - Versiegelung der (iberbauba-| 2.977 100 1.637
CC, 0.4 ren Grundstiicksflaiche mit Ge-
@ 0,55 [werbebauten u. Nebenanlagen
des GE 3
LH 7 1,5 - Rodung der Schneebeerenhe- 17 100 26
cke
KX 11 2,3 - Abnahme der 2 Stieleichen 30 100 69
(buschige Wuchsform)
Summe Eingriff 22.024
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4.  Beschreibung und Bewertung der Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen

41. Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Das gemeindliche Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Gewerbefla-

chen. Durch die Verdichtung und Arrondierung hestehender Gewerbegebiete sind die ersten

Grundprinzipien des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes beriicksichtigt. Die unver-

meidbaren Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sollen durch

Minimierungsmalfinahmen reduziert werden.

Woesentliche Aspekte sind boden- und wasserschonende Durchfithrung der Baumafinah-

men:

- Versickerung des unbelasteten Regenwassers iber Mulden-Rigolen-Systeme und Sicker-
schéchte

- Vermeidung flichendeckender Versiegelung durch Festsetzung einer GRZ von 0,6

- standortgerechte Wiederaufbringung des Oberbodens

- Erhaltung einer landschaftsbildpragenden Obstgehdlzreihe

- Erhaltung nattrlicher Ruderalflachen (Malknahmeflache)

Gehdlzpfianzungen sollen die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, die durch die Be-
bauung und Erschlieung entstehen, mildern.

Die im Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen Maflinahmen , die der Minderung,
dem Ausgleich oder Ersatz negativer Auswirkungen auf Flora, Fauna, Naturhaushalt und
Landschaftsbild dienen, werden nachfolgend beschrieben und sind im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt.

4.2. Begriinung der Verkehrsflachen

Im gesamten Gewerbegebiet Rostocker Chaussee wurden keine Baume im 6&ffentlichen
~ StraBenraum festgesetzt. Die Grundstlicke reichen bis unmittelbar an die Fahrbahnkante

bzw. an den Fulweg heran, Mit der 1.Anderung des Bebauungsplan wird daher als Ersatz
fur Stralenbaumbepflanzungen die Pilanzflache am westlichen Plangebietsrand erweitert.
Durch Festsetzungen zur Begriinung der nicht Oberbaubaren Grundstiicksflichen ist eine
Durchgriitnung gewdéhrleistet.

4.3. Gestaltung der Stellpl&tze und Nebenanlagen, Geh- und Fahrwege auf priva-
ten Grundstiicken

Durch den wasser- und luftdurchldssigen Aufbau der Wege und Stellplatze gemil Festset-
zung Nr. 2.2. wird der oberflachige Abfluss des Regenwassers reduziert und die negativen
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Gebietes vermindert. Das Grundwasser ist auf-
grund der anstehenden Lehm-/Mergelschichten und der langen Bodenpassage geschitzt.

Die Begriinung der Stellplatze mit grofikronigen heimischen Laubbdumen gemal Festset-
zung Nr. 3.1. soll dazu beitragen, Parkplatzfiachen in das Orts- und Landschaftsbild zu in-
tegrieren und den Anteil des begrinten Freiraumes zu vergréBern. Die Wahl heimischer
Gehdize trégt dazu bei, auch im besiedelten Bereich Lebensraum und Nahrungsgrundlage
fur Végel, Insekten und Kleinsduger zu schaffen. Fur die Baumpflanzungen an Stellplatzen
wird flr den Kronentraufbereich ein Faktor von 2,4 angesetzt.

4.4. Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung Nr. 3.2. fur die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflé-
chen wird angestrebt, das Gewerbegebiet zu durchgrinen, ohne die individuellen Gestal-
tungsmdoglichkeiten zu stark einzuschrénken. Es wird ein dkologischer Mindeststandard er-
reicht, der positiv mit 2,1 Punkten fiir die Gehélzpfianzungen in die Eingriffsbilanzierung ein-
fliefdt.
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4.5,  Ausbildung Siedlungsrand/Landschaftsbild

Mit der Festsetzung Nr. 3.3. wurde das Pflanzgebot fiir eine freiwachsende, gut gestaffelte
geschlossene Feldhecke an der westlichen Plangebietsgrenze ausgesprochen. Diese Hecke
soll den Ubergang des Gewerbegebietes zur frelen Landschaft harmonisieren. Damit bildet
die Hecke eine wichtige Abgrenzung zur Feldflur. Neben diesen landschaftsasthetischen
Grinden, soll die Hecke auch als Windschutz, als biotopverbindendes Element und als Le-
bensraum fir viele Pflanzen und Tiere fungieren. In der 1.Anderung des Bebauungsplanes
wurde diese Pflanzfldche infolge der Verlegung einer 20 kV Leitung verandert, In Absprache
mit den Stadtwerken ist eine Heckenpflanzung méglich und auch Baumstandorte sind je
nach Verlauf der Leitung méglich. in der Ausgleichshilanzierung wird diese Pflanzung mit
einem Biotopwert von 2,4 bewertet.

Die Festsetzung Nr. 3.4. dient der Ausbildung eines Griinzuges entlang der Rostocker
Chaussee. Analog den Festsetzungen im Gewerbegebiet Nord ist die Gestaltung dieser
Stadteingangssituation durch eine lockere, offene Bepflanzung gekennzeichnet. Die Bebau-
ung am Stadteingang bleibt markant sichtbar, wird aber durch die Bepflanzung gestalterisch
aufgewertet. Auf diesen Grinfidchen kénnen sich zwar keine okologisch hochwertigen Bio-
tope entwickeln, es sind aber trotzdem stadtokologisch wirksame Vegetationsflachen. Ge-
maRk des Bewertungsverfahrens wird ein Punktwert von 2,1 fur die Pflanzungen angesetzt.

4.6. Malnahmeflache

Die ca. 10 - 15 m breite Flache, die das Plangebiet von Osten bis Westen durchlauft, soll der
freien Entwicklung Oberiassen werden. Diese Festsetzung ergibt sich sowohl aus techni-
schen als auch aus dkologischen Griinden.

Durch die auf dieser Fidche verlaufende 400 AZ-Ringwasserleitung und die notwendige
Neuverlegung der beiden 20 kV Energiekabel in diesem Bereich sind die Moglichkeiten fir
Bepflanzungen aus technischer Sicht eingeschrankt. Zur Gliederung des Gewerbegebietes
ist gemdlk Festsetzung Nr.3.6. die Pflanzung von Baumgruppen an der nérdlichen Plange-
bietsgrenze in ausreichender Entfernung von den Leitungen vorgesehen. Diese Baumgrup-
pen schaffen einerseits die positiven tkologischen Effekte von Baumen im Siedlungsraum,
die Lage im Norden verhindert aber andererseits eine zu starke Beschattung der verbleiben-
den MaRnahmeflache. Die noch vorhandenen Pflaumenbdume sollten erst je nach Erforder-
nis gerodet werden. Auf der Flache flir MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft ist gem&R Festsetzung Nr.3.5.durch Sukzession die Entwicklung einer Hochstauden-
flur als stadttkologisch wertvoller Lebensraum mdglich. Diese Fléche ist damit ein kleiner
Baustein innerhalb von bebauten Flachen, die dem Biotopverbund von sehr hochwertigen
Trockenrasenvegetationen auf dem Groften Bockhorst und an der Parumer Schleuse dienen
und wurde daher auch im Flachennutzungsplan dargestellt. Die MalRnahmeflédche ist einmal
im Spatherbst zu mahen, um eine Verbuschung zu vermeiden. Die Schaffung von Mutterbo-
dendeponien mit entsprechenden Erdwéllen innerhalb der MaRnahmefléche ist nicht zulas-
sig. Eine geringfiigige Befestigung mit Rasengittersteinen ist zuldssig. Ebenso ist eine Ver-
wundung der Bodenoberfliche durch Reparaturmalnahmen an vorhandenen Leitungen
nicht schadlich,es ist dabei aber der Oberboden zu sichern und wieder oberflachig einzu-
bringen und aufzulockern.

Diese Malnahmeflache wird in der Bilanzierung als ausdauernde Ruderalflur mit einem Wert
von 1,8 belegt, abzlglich des bestehenden Biotopwertes. Die Baumpflanzung mit heimi-
schen Gehblzen erhélt einen Punktwert von 2,4,

4.7. Geholzstrukturen

Die noch teilweise vorhandenen Obstbdume, Uberwiegend Pflaumen, kdnnen auRRerhalb der
Bauflachen belassen werden. Sie werden allerdings nicht mit einem Erhaltungsgebot belegt
und unterliegen auch nicht der Gehdlzschutzsatzung. Die zwar kleinen, aber &kologisch
wertvollen Eichen im Geltungsbereich kénnen auf Grund ihrer Lage im Bereich des Lei-
tungs- und Wegerechtes - C - nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt werden.
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4.8. Regenwasserversickerung

Im Plangebiet ist gemal Festsetzung Nr. 1.3. und 3.7. eine Versickerung von anfallendem
Regenwasser vorgesehen. Dies ist mit einem Mulden/Rigolensystem oder offenen Graben
durchzufiihren. Diese Malinahme ist aus technischer Sicht notwendig (Vgl. Pkt. 3.3.2. Teil
B), hat aber auch wesentliche tkologische Vorteile,

Durch diese Malknahmen wird verhindert, dass Regenwasser vollstandig aus dem Gelande
ab- und der Kanalisation zugefiihrt wird. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
werden verringert, Die Gefahrdung des Grundwassers ist dabei weitgehend ausgeschlos-
sen, da bei den Grundwasser- und Bodenverhéltnissen im Plangebiet durch eine lange Bo-
denpassade bei bindigen Bdden ein hoher Reinigungseffekt erreicht wird. Als wechselfeuch-
te Standorte stellen die Mulden auerdem fiir Flora und Fauna ein interessantes Biotop dar.
Derartige Regenwasserversickerungsfldchen werden in der Bilanzierung mit 2,2 Wertpunk-
ten belegt.

In Abhangigkeit der ansiedelnden Gewerbebetriebe sind eventuell Schutzeinrichtungen vor
der Einleitung des Regenwassers notwendig.
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4.9. Zusammenstellung der Ausgleichsmalinahmen und Bilanzierung
Tabelle 3

Ausgleichsmalinahmen mit Bewertung

Nr. der
Mal3-
nahme

Bezeichnung der Ausgleichs-
maBnahme

Ausgleich-
flache/
mZ

Neuwert
der Bio-
top-
flachen

Be-
stands-
wert

Zeit

wert

Kom-
pen
sations-
wert

1.1.

Begriinung der privaten Stell-
platze (gem. FS 3.1.) ca. 40
Stck. Baume mit StU 16/18
Kronentraufe 13 m?

520

24

0,7

874

1.2

Anlegen von Landschaftsrasen
auf der Mittelinsel der Erschlie-
Rungsstralie

107

1.4

1,0

150

2.1.

Heckenpflanzung im Westen
des Plangebietes (FS 3.3) zur
Ausbildung eines Siedlungs-
randes (Fléche 1)

1.349

24

1,0

3.238

2.2.

Anpflanzung von Strauchern u.
Baumen im Osten,(FS 3.4, Fla-
che 1)

- 30 % der Flache mit Gehdlzen
-4 B., 16/18 StU, Krone 13 m?
- Rasenflache

101
52
337

2,1

1,2

212
87
404

2.3.

Pflanzgebot gem. FS 3.2. auf
den nichtiiberbaubaren Grund-
stlicksflachen

5.495

2,1

@1,2

4.946

Flache fur Malknahmen von
Natur und Landschait

3.1.

Entw. einer Tritt- und Ruderal-
vegetation in eine ausdauernde
doldenblitenbeherrschie Rude-
ralflur(FS 3.5.)

4.053

1,8

1.2

1,0

2.432

3.2.

Anpflanzen von 13 Béumen
entlang der nordlichen Plange-
bietsgrenze 16/18 StU, Kro-
nenbereich 13 m2 ( FS 3.6.)

169

2,4

0,7

284

Herstellung von offenen Gra-
ben zur Regenwasserversicke-
rung gem. FS 3.7

886

2,2

1,0

1.949

Entsiegelung vorhandener Be-
bauung

432

2.1

0,2

1,0

821

Sukzession im Bereich stdliche
und westl.Leitungsrechte

1.925

2.1

0,4

1,0

3.273

Summe der Ausgleichsmali-
nahmen

18.670

Vergleich der Eingriffs- und Kompensationswerte:

2. Eingriffswerte:
2. Kompensationswert
Kompensationsdefizit:

22.024
18.670
3.354

Hiermit ist der Eingriff zu 85 % ausgeglichen.
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Stadt Gistrow Bebauungsplan Nr. 34/l - Wolfskrogen Satzung
Teil D: Umsetzung der Planung

1. MaBRnahmen zur Durchfiihrung der Planung

Die gewerblichen Bauflachen des Bebauungsplangebietes befinden sich in stadtischem Be-
sitz- ausgenommen das bereits mit einem Umspannwerk der Stadtwerke bebaute Grund-
stiick und die Flache der Autoreparaturwerkstatt.

2. MaBRnahmen zur Sicherung der Planung

Die Ausgleichsmalnahmen werden Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes plane-
risch abgesichert. Die Refinanzierung erfolgt Gber die Zuordnungsfestsetzung Nr. 3.8 und
3.5.

Fir die Realisierung der Malnahme gilt folgende Prioritatenliste:

a) Im Zuge der Erschlieungsmalnahme durchzufihren:

- Anlage des Mulden-Rigolensystems, offene Wassergraben
- Pflanzgebot von 13 Bdumen auf Manahmeflache

b) Bis 1 Jahr nach Beendigung der Erschliefungsmalinahme durchzufiihren:
- Entwicklung der MaRnahmeflache (Sukzession einer Hochstaudenflur , Belassen von
Pflaumenbdumen)

- Pflanzung der Feldhecke

c¢) Bis 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme der Geb&audeflachen oder Lagerflachen durchzufiih-
ren:

- Begriinung Stellpldtze und Gewerbeflachen

d) Ausfélle sind spéatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen

Gebilligt mit Beschluss der Stadtvertretung am: 16.02.2006

ausgefertigtam: 02 . 03. 2006

...........................

in Kraft getreten am: O7.04. 2004
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