Bebauungsplan Nr. 72 - Caravanplatz Verbindungschaussee
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0. Grundlagen

0.1 Aufsteliungsbeschluss

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern haben die Stadtvertreter der
Stadt GUstrow in ihrer Sitzung am 23.06.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72
"Caravanplatz Verbindungschaussee" beschlossen. Der Beschluss wurde im Stadtanzeiger
ortstiblich bekannt gemacht.

0.2 Rechtsgrundlagen

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

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gednd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

die Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998
(GVOBL. M-V S. 468, ber. S. 612), geand. durch 1. AndG - LBauO M-V vom
28.03.2001 (GVOBI. M-V S. 60)

Landesplanungsgesetz vom 31.03.1992 (GVOB!. M-V S. 242), zuletzt ge&nd. durch
Art. 2 des Gesetzes vom 27.04.1998 (GVOBI. M-V S. 388)

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13.01.1998 (GVOBI. M-V S. 630), gednd. durch
4. Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fur das Land M-V vom 09.08.2000
(GVOBI. M-V S. 360)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) vom
25.03.2002 (BGBI. I 8. 1193)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 21.07.1998 (GVBI. M-V
S. 647}, gednd. durch Art. 31 des Gesetztes vom 22.11.2001 (GVOBI. M-V S, 438)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Neufassung der
Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | 8. 3830)

Gehdlzschutzsatzung der Stadt Giistrow vom Juli 2001

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KiW-/AbfG) vom 27.09.1997 (BGBI. | S.
2703), geénd. durch Art. 57 der Verordnung vom 29.10.2001 (BGBI. | 8. 2785)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | 8. 502), geand.
durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.09.2001 (BGBI. | S. 2331)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1899 (BGHI.
[ S. 1554)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaitsgesetz — WHG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3245), ge&. durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 25. Juni 2005 (BGBL. | S. 1746)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November
1992, GVOBI. M-V 8. 669, zuletzt ged. durch Gesetz vom 6. Juni 2005 (GVORI. S.
246) in der Fassung der Berichtigung vom 21.07.2005 (GVOBI. S. 438)
Einfihrungserlass zur DVWG  Arbeitshlatt W 101 "Richtlinie  fur
Trinkwasserschutzgebiete, 1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser" vom Februar
1995
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» Schutzzonenordnung flir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow, BeschluR des
Bezirkstages Nr. 22 der 4. Tagung des Bezirkstages Schwerin vom 22.03.1982

» Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommemn (DSchG M-V) vom 14.01.1998 (GVOBI. M-V S. 12ff)

* Bundesfernstraengesetz (FStrG) vom 08.08.1990 (BGBI. i, 1990, S. 1714)

+ Richtlinien flir die Anlage von Strafien, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt
4: Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen, Ausgabe 1986 der
Forschungsgesellschaft 13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42)

» Empfehlungen fiir die Anlage von ErschiieBungsstralen EAE 85/95 Ausgabe 1985,
ergénzte Fassung 1995

« DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren (Mai 1997)

sowie Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau -

Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche

Planung

DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau

VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz

RLS 90 Richtlinie fir den Larmschutz an Strafzen, 1980

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V)

Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROPMM/R)

und 1. Teilfortschreibung vom 08.03.1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613)

* Elektromagnetische Felder: Erlal? des Umweltministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 13.12.1994

e DIN 18920 Schutz von Baumen, Pfianzen und Vegetationsflichen bei
BaumalRnahmen, September 1980

» Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.1993 (GVOBI. M-V &. 90), zul. gedndert am
18.01.2005 (GVOBI. M-V S. 34) '

» Verordnung Gber Camping- und Wochenendplatze (CWVO) vom 09.01.1996 (GVOBI.
M-V 8. 84), ged. durch Verordnung vom 20.02.2006 (GVOBI. M-V S. 96)

1. Vorbemerkungen

1.1 Anlass

Die  Fidchen des  Geltungsbereiches des  Bebauungsplanes "Caravanplatz
Verbindungschaussee" liegen im AuRenbereich der Stadt Gistrow.

Auf dem Flurstlick 7/4 der Flur 37 befindet sich das Hotel "Am Tierpark" mit einer
Betreiberwohnung. Eigentlimer und Betreiber des Hotels ist die Familie Hertzsch (Baustrale
8-10 in 18273 Giistrow).

Der Wille der Stadtvertretung Gustrow ist es, durch die Erstellung eines Bebauungsplanes
fur die Grundsticke die zuklnftige Nutzung zu gewdhrleisten. Damit geniigt die Stadt
Gustrow dem Planungserfordernis und erméglicht nachfolgend beschriebene Zielsetzungen
des Betreibers. Vorgesehen ist der weitere Betrieb des Hotels "Am Tierpark" mit
Betreiberwohnung, geplant ist die Errichtung eines Caravanplatzes mit 31 Stellpldtzen. Die
Sanitdr- und sonstigen Nebenanlagen sollen im KellergeschoR des Hotelgebdudes
untergebracht werden. Fir die Realisierung des Vorhabens ist durch den Vorhabenstrager
der Ankauf des Flurstiickes 5/9 vargenommen worden. Der Durchfilhrungsvertrag zwischen
dem Vorhabenstrager und der Stadt Glstrow wurde bereits unterzeichnet.

Das Vorhaben in Angrenzung an das Hotel fiigt sich stadtebaulich ein. Es ist ein
touristisches Angebot in Nahe von Erholungs- und Freizeiteinrichtungen der Stadt, welches
derzeit nicht zur Verfigung steht. Durch den Erhalt und die Erweiterung von
mittelstdndischem Gewerbe wird die Infrastruktur der Stadt geférdert.
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Das Angebot entspricht der Nachfrage von Caravanfahrern nach Stellplatzen in der
Nachbarschaft zum Natur- und Umweitpark und zum Freizeit- und Sportbad "Qase" und in
der Nadhe von Bariachs Atelierhaus am Inselsee. Mit dem Vorhaben kénnen zusétzliche
Gaste, insbesondere auch von Familien mit Kindern fir die Stadt Gustrow generiert und
somit der Stadtetourismus weiter entwickelt werden.

1.2 Allgemeine Vorbemerkungen

Als Plangrundlage dient die Vermessung des offentlich bestellten Vermessungsbiiros
Woagner und Weinke Glstrow.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist am &stlichen Stadtrand gelegen und wird
durch die Bundesstralle B 103 und 104, "Verbindungschaussee" erschlossen.

1.3 Bisherige und zuktnftige Nutzung, touristische Zielstellung

Das ehemalige Hotel Zuckerhut, seit 1994 "Hotel am Tierpark”, hat mit den grundlegenden
Anderungen des touristischen Marktes seit 1990 eine schwierige Position, die dazu fuhrt,
dass die vorhandenen Ausbaureserven im Erdgeschoss nicht sinnvoll fir die Hotelgaste,
bzw. das Hotel selbst genutzt werden koénnen. Die seinerzeit groRzilgig angelegten
Parkfldchen fir Geschéfts- und Individualreisende werden auf Grund der
Strukturveranderungen der Stadt und der enormen Steigerung der Bettenanzahl in der
Innenstadt in den friihen 90-er Jahren nicht mehr in dem Umfang benétigt. Das "Hotel am
Tierpark" hat auf diese Entwicklung mit einer Orientierung auf einen eher touristischen Markt
reagiert, so dass die Uberwiegende Mehrheit der Gaste mit Reisebussen anreist, die nur
einen Bruchteil der vorhandenen Parkflache nutzen. Durch den Bau eines Caravanplatzes
wird es moglich, einen Teil der bereits angelegten und nicht mehr benétigten Parkfléchen
einer neuen, sinnvollen Nutzung =zuzufithren. Bedingt durch die in der Region zu
beobachtende Verdnderungen des Reiseverhaltens ziehen die touristischen Attraktivitdten
der Stadt Glstrow zunehmend altere, in der Regel gut situierte, Kulturreisende mit eigenen
oder gemieteten Wohnmobilen an, die keine adaquaten Stellplatze fir ihre Wohnmobile oder
Wohnanhanger finden kénnen. Ziel der Maltnahme ist es, die freien Ressourcen des
Hotelgebdudes und des Grundstiickes zu nutzen, um dieser fir die Stadt und die
Gewerbetreibenden  attraktiven  Zielgruppe einen  kleinen, anspruchsgerechten
Kurzzeitstellplatz zu bieten. Ziel ist das Angebot von touristischem Camping, das den
kurzzeitigen Aufenthalt in einem Caravan dient.

Die Nutzung bereits vorhandener oder struktureli vorgegebener Ressourcen innerhalb des
bestehenden Hotelgebaudes ist aus wirtschafilicher Sicht notwendig, um den geplanten und
fur die Zielgruppe angemessenen, hohen Standard beziglich der Sanitdr- und
Serviceeinrichtungen flr eine so kleine Anlage erstellen und aufrecht erhalten zu kénnen.
Hierzu sollen die vorhandenen Sanitdranlagen der Gaststatte im Erdgeschoss entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben erweitert, modernisiert und um die notwendigen Waschplatze
und Duschen ergdnzt werden. Durch die, von der fangjahrigen Geschéftsfithrerin und ihrer
Familie genutzte Betreiberwohnung im ersten Obergeschoss wird der notwendige Service
und die Sicherheit iber 365 Tage und 24 Stunden gewéhrleistet,

Erfahrungsgemal werden Stadie- und Kulturreisen eher in der Vor- und Nachsaison
durchgeflhrt, so dass die damit verbundene Frequenz der Kulturstétten der Stadt sich positiv
auf die eher schwachen Monate des Jahres auswirken werden. Dariiber hinaus werden sich
geplante MaBnahmen wie Fahrradverleih und hauseigener Shuttleservice positiv auf die
Verkehrssituation, insbesondere der Innenstadt auswirken. Mittels eines entsprechenden
Angebotes wird das zunehmend zu beobachtende Problem des ,wilden Campens” auf dem
Parkplatz des Natur- und Umweltparkes an der Nebel erheblich eingedammt werden kénnen.
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Das vorgesehene touristische Camping soll kundenorientiert und mit hoher Qualitat
angeboten werden. Die Infrastruktur mit Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Ausstattung
und Service soll den vorgegebenen Qualititsstandards des Wirtschaftsministeriums

entsprechen.

2. Abgrenzung und Bestand

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 72 - Caravanpiatz Verbindungschaussee
beinhaltet die Flurstiicke 7/6; 7/7; und 5/9 der Flur 37 der Gemarkung Gustrow. Er umfasst
eine Flache von 1,47 ha.

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Auf dem Flurstiick 7/6 befinden sich derzeit als bauliche Anlagen das bestehende
Hotelgebaude, ein Garagen- und Nebengebidude sowie befestigte Verkehrs- und
Parkflachen.

Das Flurstick 5/9 wird als Wiese genutzt und teilweise bereits als Rasenflache
bewirtschaftet. Durch die Einbeziehung der Flache ergibt sich fur die landwirtschafiliche
Nutzung der Weidefldche keine Beeintrachtigung.

Die verkehrliche ErschlieBung der Parkiflachen siidiich und ostlich des Hotels erfolgt tiber
eine befestigte Zuwegung von der "Verbindungschaussee" und soll zukinftig den
Caravanplatz erschlieBen. Die Zufahrt filr die Versorgungswege und Personalparkplatze wird
uber die wegerechtlich gesicherte Zufahrt, die teilweise auf dem Flurstiick 6/4 liegt
gewdhrleistet. Die Zugénglichkeit flir Feuerwehrfahrzeuge ist (ber die bestehenden
Zuwegungen vorhanden.

An der ostlichen Grundstiicksgrenze, angrenzend an das Flurstick 31 der
Verbindungschaussee ist auf dem Flurstiick im Geltungsbereich eine Buswartehduschen
sowie ein offentlicher Gehweg gelegen. Diese Flachen sind als 6ffentliche Verkehrsfiichen
ausgewiesen. Es ist vorgesehen, diese Flachen in das Eigentum der Stadt zu Gberfiihren.

Ver- und Entsorgungsanlagen sind auf dem Flurstiick 7/6 vorhanden. Die
Abwasserentsorgung erfolgt zentral Gber bestehende Anlagen. Im Planungsbereich befinden
sich Gas-, Strom-, Wasser-, Abwasser- und Fernwdrmeanlagen als Hausanschiussleitungen,
die durch die Stadtwerke Giistrow betrieben werden. Eine Uberbauung der Anlagen erfolgt
nicht. Die vorhandenen Anlagen sind wahrend der Bauausfuhrung zu schiitzen.

2.3 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustindige Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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2.4 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem Kampfmittelbelastungsbereich des
ehemaligen Wehrmachtsdepots (Zuckerfabrik) gelegen.

Nach § 3 Nr. 4 AbfBodSchZV vom 12.07.1994 [GVOBI. M-V S. 797}, zuletzt gedndert durch
die Verordnung vom 27.04.2004 [GVOBI. M-V S. 183], sind die Landrite und
Oberbirgermeister (Blrgermeister) der kreisfreien Stadte fur die Ermittilung und Erfassung
altlastverdachtiger Flachen zustandig.

Nach § 4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) ergeben sich Rechtspflichten zur
Gefahrenabwehr fir den Verursacher einer schéadlichen Bodenverdnderung oder Altlast,
sowie dessen Rechtsnachfolger, den Grundstickseigentimer und den Inhaber der
tatséchiichen Gewalt. Fir den Fall der Nichterfiillung dieser Pflichten wéren zu deren
Durchsetzung Malnahmen gemaf § 10 BBodSchG i.V.m. § 2 AbfBodSchZV von den StAUN

anzuordnen.

2.6 Hohenfestpunkt

Im Geitungsbereich liegt ein Héhenfestpunkt des Landesvermessungsamt Mecklenburg-
Vorpommern. Die Vermessungsmarke ist nach § 7 des Gesetzes 0ber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes M-V, Vermessungs- und
Katastergesetz (VermKatG) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 22.07.2002
gesetzlich geschiitzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt
werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken darf eine
kreisférmige Schutzflache von 2 m Durchmesser weder iiberbaut noch abgetragen oder auf
sonstige Weise verdndert werden. Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die
Verwendbarkeit der Vermessungsmarke wird durch die MaRnahme nicht gefidhrdet.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Reqgionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Gemalk RROP MM/R befinden sich die Stadt Gustrow und somit auch der Planbereich in
einem Tourismusschwerpunkiraum des Binnenlandes. Hier ist neben der qualitativen
Verbesserung vorhandener Beherbergungseinrichtungen die Entwicklung neuer Kapazitdten
anzustreben. Die touristische Infrastruktur ist auszubauen und zu konsolidieren.

In diesem Raum soll den Belangen von Tourismus und Erholung besonderes Gewicht
beigemessen werden. Camping- und Caravanplatze bereichern die Angebotsvielfalt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow ist der gesamte Geltungsbereich, einschliefllich
des bestehendes Hotels, als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.
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3.3 Verordnung (iber Camping- und Wochenendplatze

Die Forderungen der Verordnung {iber Camping- und Wochenendplatze werden eingehalten.

Die Standplatze zum Aufstellen von Wohnwagen und des dazugehérigen Kraftfahrzeuges
oder von Caravans werden in der erforderlichen Groéfie ausgewiesen. Richtzahlen werden in
der Verordnung nicht mehr gefordert. Fir die Zufahrt der Stellplatzanlage sowie fir die
inneren Fahrwege ist eine Breite von 5,50 m festgelegt.

Trinkwasserzapfstellen, Abwasseranlagen, Toilettenanlagen, Waschplatze mit Duschen,
Geschirrspil- und Waschesplleinrichtungen sowie Anlagen zur Entsorgung von Abwéssern,

festen Abfall, Wertstoffe und Chemietoiletten werden im Erdgeschoss des bestehenden
Hotelgebdudes eingerichtet.

Der Service fur die Nutzer wird Uber die Rezeption des Hotels realisiert.

4. Planinhalt und Festlegungen

4.1 Ziel des B-Planes

Planungsziel ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung eines Sondergebietes nach §10
Abs. 2 Baunutzungsverordnung, welches als Hotel und Caravanplatz genutzt werden soll.
Der Betreiber des Hotels ist an einer kurzfristigen Realisierung des geplanten
Caravanplatzes interessiert.

4.2 Zweck des B-Planes

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stédtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den
Vollzug weiterer Malltnahmen, wie die Flurstiicksneuordnung, die Erschliefung und die
Bebauung des Gebietes.

4.3 Planinhalt

Die Art der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVQ) der Bauflache des
Plangebietes wird als Sondergebiet (SO), das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Hotel und Caravanplatz gemaR § 10 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Geltungsbereich befindet sich das "Hotel am Tierpark" mit einer Gaststatte und einer
Betreiberwohnung. Uber die Hotelzufahrt von der "Verbindungschaussee" werden derzeit 34
PKW-Stellplatze auf einem grof3ziigig angelegten Parkplatz erschlossen. Ziel der Malnahme
soll es sein, diese Parkflache zu erweitern, um 31 Caravanstellplatze als notwendiges
Angebot fiir Kurzzeitcamper zu schaffen. Auf diesen Fldchen soll auch das Aufstellen von
Zelten moglich sein. Gleichzeitig werden die fur den Hotelbetrieb erforderlichen 21 PKW-
Stellpldtze wieder hergestelit.

Die erforderlichen Waschraume und Nebenanlagen fur den Caravanplatz sollen im derzeit
Uberwiegend als Lagerraum genutzten Erdgeschoss des Hotels eingerichtet werden. Die
bestehenden Sanitdreinrichtungen der Gaststatte werden erweitert und sollen fir den
Caravanplatz genutzt werden. Die Anlagen zur Beseitigung der anfallenden Sanitér- und
Kichenabwasser sowie ein Sammelbehalter fir die Inhalte von Chemietoiletten werden
ebenfalls in den Erdgeschoftrdumen des Hotels untergebracht. Bauliche Anlagen auferhalb
des Hotelgeb&dudes sind fur den Caravanplatz nicht vorgesehen.
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4.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung (§ ¢ Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVOQ) ist fir die stadtebauliche
Planung entscheidendes, pragendes Element. Unter Zugrundelegung der 6rtlichen Situation
gewdhrieistet das Mal} der baulichen Nutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen die
Realisierung des vorgesehenen Bauvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der &rtlichen Situation der in § 1 BauGB aufgefihrten Belange sind
im Bebauungsplan nachfolgende Festsetzungen getroffen worden.

- Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfisiche zuldssig sind. Zuldssige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

GemalR Baunutzungsverordnung § 17 darf das MaR der baulichen Nutzung von
Sondergebieten die Grundflachenzahl von 0,8 betragen. Die Obergrenze wird fiir die
geplanten Baumafnahme mit einer GRZ 0,5 festgesetzt.

- Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVQ)

Innerhalb der Baugrenze ist die Zahl der Voligeschosse, entsprechend des Bestandes als
Hochstgrenze mit 1V festgesetzt. Die bestehende Antennenanlage als technisches Bauwerk
ist als Ausnahme mit einer Héhe bis zu max. 40 m zulassig.

- Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Baugrenze bestimmi die Gberbaubare Grundstiicksfiache und ist flr das bestehende
Hotelgebaude festgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
stellt eine zwingende Bestimmung dar und darf nur von untergeordneten Bauteilen, wie
Eingangsuberdachungen, Treppenanlagen und Vorbauten Gberschritten werden.

Auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache werden Nebenanlagen i.S. § 14 zugelassen.
- Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 21a BauNVO)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden im Bebauungsplan Flachen fir Nebenanlagen, wie
Flachen fir Stellpldtze mit ihren Einfahrten festgesetzt. Die bestehenden und als "St"
ausgewiesenen Parkflachen sollen erhalten bleiben, Die fur den Caravanplatz vorgesehene
Flache ist als Flache fur Nebenanlagen mit "Sta — Standplatze fir Caravans" ausgewiesen.
Auf dieser Flache kénnen PKW-Parkplatze angeordnet werden. Alle fir die
Caravanstandplatze erforderlichen Nebenanlagen, wie WC, Waschrdume u.d werden im
Hotelgebaude untergebracht.

- Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. For
Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamies fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austrit von verunreinigten Flissigkeiten,
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Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfille usw.)
angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaéfen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(Kr'W-AbfG) vom 25.08.98 (BGBI. | S. 2455) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach
§ 42 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz. Die Aitlasten sind unverziglich dem
Abfallwirtschaftsamt des Landkreises anzuzeigen.

Als Voraussetzung fir die Nutzung des Wassers und der Gewdsser ist bei der zusténdigen
Wasserbehérde  die  erforderliche  Entscheidung gem3R §§ 7, 7a des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie §§ 5 und 8 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) einzuholen. Fir Bereiche, die mit wassergefahrdenden
Stoffen umgehen, sind die §§ 19 g — | WHG, § 20 LWaG sowie die Verordnung tber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und {iber Fachbetriebe (Anlagenverordnung —
VAwWS) vom 05.10.1993 (GVOBI. M-V S. 887) einzuhalten.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) 1l Warnow. Es
gelten die Bestimmungen der Schutzzonenordnung der Warnow vom 22,03,1982 (Beschlui
Nr. 22 der 4. Tagung des Bezirkstages Schwerin) und die Richtlinien fur
Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Arbeitsblatt W 101, Teil |: Grundwasser) vom Februar
1995. Das Grund- und Oberfldchenwasser ist vor dem Eintrag von wassergefiahrdenden und
eutrophierenden Stoffen zu schiizen.

Es gilt die Geholzschutzsatzung der Stadt Gistrow vom 02.07.2001.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie auffallender Geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten Fliissigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmilll, gewerbliche Abfélle usw.)
angetroffen, ist der Grundstlickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméabien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 25.01.2004 (BGBI. | S. 82), verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 42
KrW-/AbfG.

Im Freileifungsbereich der 110 kV Freileitung bestehen Bau- und Nutzungseinschrankungen.
Im Freileitungsbereich von 23 m beidseitig der Trassenachse ist fur alle MaRnahmen die
Zustimmung der e.dis Energie Nord AG, Abt. HS-Aniagen/-Netz Nord, Tel. 03998 2822-2674

einzuholen.

Anlagen der Aufienwerbung diirfen nach § 31 Abs. 2 Str'wWG M-V i.V.m. Abs. 1 aulerhalb der
festgesetzten Ortsdurchfahrten an Landesstralien in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils
gemessen vom &aufleren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn, nicht errichtet werden. Der Trager der Straflenbaulast kann unbeschadet
sonstiger Baubeschrankungen Ausnahmen von dem Anbauverbot zulassen, wenn dies die
Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, die Sichtverhalinisse, die Ausbauabsichten oder
die Stralenbaugestaltung nicht beeintrdchtigt. Bei Werbeanlagen ist eine Ausnahme nur am
Ort der eigenen Leistung zulassig und nur, soweit Anlagen lediglich auf die eigene Leistung
hinweisen. Fir die Errichtung von Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone von 20 m
ist eine Ausnahmegenehmigung des Strallenbauamtes Gustrow erforderlich.

FOr Anlagen der Aulenwerbung gilt auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten das Verbot gemat § 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
F5trG (BundesfernstraRengesetz) i.V.m. § 9 Abs. 6 S. 1 FStrG. Ausnahmen vom Verbot sind
§9 Abs. 8 FStrG geregelt.

Der Waldabstandsbereich (30 m) nach § 20 Abs. 1 LWaldG ist von jeglicher Bebauung (auch
baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen nach LBauQ) freizuhalten. Die Pflicht zur
Einhaltung des Waldabstandes gilt nicht fiir bauliche Anlagen nach § 4 WAbstVO M-V,
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Sofern im Zuge kiinftiger BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen
niedergebracht werden, sind die ausfilhrenden Firmen gegenilber dem Geologischen
Landesamt von Meckienburg-Vorpommern meldepflichtiy (§8 4 und 5 des
Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934 [RGBL. |, 8.1223] in der im Bundesgesetzblatt Teil 11,
Gliederungsnummer 750-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, gednd. d. Ges. vom
02.03.1974 [BGBI. |, S. 469]).

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Kampfmittelbelastungsbereich. Lt. Sicherheits-
und Ordnungsgesetz (SOG MV, §§68 ff) ist der Eigentimer einer Sache, die die 6ffentliche
Ordnung und Sicherheit stort, fur diese Sache verantwortlich. lhm obliegt die
Verkehrssicherheitspflicht Uber sein Eigentum. Insbesondere in und im Umfeld um die
Kampfmittelbelastungsgebiete wird eine konkrete vorhabensbezogene Anfrage zur
Kampfmittelbelastung gestellt. Wenn die erforderlichen Sondierungs- und Bergungsarbeiten
durchgefiihrt werden solien, so ist dem MBD so zeitig wie méglich (ca. 6 Monate vorher) ein
Auftrag zu erteilen. GemafR § 2 der Kampfmittelverordnung des Landes M-V (GS M-V Gl. Nr.
2011-1-1) ist der Umgang mit Kampfmitteln nur dem Munitionsbergungsdienst bzw. einer
durch ihm beauftragten Stelle gestattet. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder
Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhait, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung
verpflichtet, dies unverziglich den értlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen. Die
Gebihrenséatze sind in der Kampfmittelbeseitigungskostenverordnung in der jeweils gliltigen
Fassung enthalten.

Hohenfestpunkte sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes M-V (VermKatG) vom 22.06.2002 (GVOBI. M-V S, 524)

gesetzlich geschitzt.

5. ErschlieBung

5.1 Verkehrliche Erschliefung und Ruhender Verkehr

Die bestehenden Parkflachen und die Zufahrt fir Géaste sowie die Caravanstellplatze werden
weiterhin lUber die bestehende Anbindung an die "Verbindungschaussee" erschlossen. Die
Zufahrt zum Plangebiet ist mit entsprechenden Radien auszubauen und in einem
verkehrsgerechten Zustand zu erhalten. Die Fahrbahn im Einfahrts- und Geltungsbereich
hat eine Breite von 5,5 m, ein ungehindertes Begegnen von Fahrzeugen ist maglich.

Im Bereich der Einfahrt befindet sich eine genehmigte Werbeanlage des Hotels.

Die ausgewiesene Anfahrisicht ist von standigen Sichthindernissen zwischen 0,8 m und
2,5m Hobhe, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. Eine
Anbauverbotszone von 20 m zur Fahrbahnkante ist festgesetzt und von weiterer Bebauung
freizuhalten. GemaR § @ Abs. 1 FStrG durfen Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen
und Abgrabungen gréReren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20 m von der Bundesstraiie,
gemessen vom &uleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen
werden. Hochbauten im Sinne des Strallenrechts sind bauliche Anlagen, die sich iiber die
Erdgleiche erheben. Die Sicherstellung der Forderungen ist durch Ausweisung einer
Grunflache fur den betroffenen Bereich erfolgt.

Auf dem Gelande sind Schrittgeschwindigkeit und im Bereich der Einfahrt ein Halteverbot
durch den Grundstiickseigentiimer vorgeschrieben. Fur die vorgesehene Heckenpflanzung
ist ein 5 m breiter Brachsaum zur Einfahrt und zur stralenseitigen Grundsticksgrenze
vorgesehen, um die freie Sicht zu gewéhrleisten.
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Die verkehriiche Erschlieffung der Park- und Caravansteilflachen erfolgt ausschlieBlich (ber
Erschlielungswege, die auf dem Grundstiick herzustellen sind. Die Fahrwege werden in
einer Breite von 5,5 m ausgebaut. Die Stellplétze fur Caravans und PKWs werden getrennt
ausgewiesen. Die vorhandenen, riickwartig gelegenen Parkflachen und ErschlieBungswege
fur den Hotelbetrieb bleiben unverdndert erhalten und werden {ber die bestehende Zufahrt
Uber das Flurstiick 6/4 erschlossen. Fiir diese Uberfahrt besteht ein Wegerecht.

Es werden ausreichend Parkflaichen fir Personal und Besucher vorgehalten. Die
Befestigung der neu zu errichtenden Wege, Parkpidtze und Stellflachen erfolgt mit
wassergebundener Oberflache.

Die Errichtung von Zufahrten zur freien Strecke der Bundesstrafle ist durch Festsetzungen in
der Planzeichnung ausgeschlossen.

Es ist zu beachten, dass die Schaffung ausreichender Anfahrts- und Wendemaéglichkeiten fur
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, des Rettungsdienstes o.a. sowie der ordnungsgemaéfien
Zuwegung zu rickwiértigen Gebaduden zu jeder Jahreszeit im Rahmen der Realisierung des
Vorhabens erforderlich sind. Die Forderungen entsprechend der ,Richtiinie Uber Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Fassung August 1897, sind zu erfillen. Von &ffentlichen
Verkehrsflachen ist insbesondere fiir die Feuerwehr ein gradliniger Zu- oder Durchfahrtsweg
zu riuckwartigen Gebduden zu schaffen; zu anderen Gebauden ist er zu schaffen, wenn der
zweite Rettungsweg dieser Gebdude {lber Rettungsgeradte der Feuerwehr filhrt. Die
Zufahrten und Durchfahrten sowie die befahrbaren Flachen dirfen nicht durch Einbauten
eingeengt werden und sind standig freizuhalten. Die Verkehrswege sind fir eine Gesamtlast
von 12 t fur die Zufahrt von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr auszulegen. Die befahrbaren
Flachen sowie die entsprechenden Zufahrten sind vorhanden und sollen nicht Oberbaut

werden.

Verkehrslenkende und verkehrsraumeinschrankende MaRnahmen sind gemal § 45 StVO
rechtzeitig vor Baubeginn durch den bauausfilnrenden Betrieb bei der zustindigen
Straltenverkehrsbehdrde zu beantragen. Sondernuizungserlaubnisse bzw. Zustimmungen
der Trager der Straflenbaulast sind einzureichen.

5.2 Wasserversorqung und Abwasserentsorqung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung des Grundstickes 7/4 und des Hotels "Am
Tierpark" erfolgt durch bestehende Anschllsse durch die Stadtwerke Gustrow und sind fiir
das Hotel bereits vorhanden. Die bestehenden Anschlisse sind ausreichend und werden fir
die Erweiterung der Sanitér und Nebenanlagen fiir den Caravanplatz genutzt.

Im gesamten B-Plangebiet ist fir das Abwasser ein Trennsystern vorgeschrieben.

Durch die Stadtwerke Glstrow ist die ausreichende Versorgung der Nutzer im bestehenden
Leitungsnetz sicherzustellen, fiur die Neuverlegung der entsprechen Leitungen im
Geltungshereich der Satzung ist der Grundstiickseigentimer verantwortlich.

Das Hotelgebdude ist an eine vorhandene Regenwasserentsorgung angeschlossen. Das
Niederschlagswasser der wassergebundenen Park- und Steliplatze soll gemaR § 39 LWaG
und ATV-Arbeitsblatt A 138 dort, wo es anfillt versickert werden, wenn Dritte nicht
beeintrachtigt werden. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes auf den vorhandenen
Béden ist moglich. Eine Regenriickhaltung ist nicht vorgesehen.

Niederschlagswasser von den wassergebunden befestigten Verkehrsflichen sind im
Geltungsbereich der Satzung =zu versickern oder zu verwerten, dabei ist der
Versiegelungsgrad auf das erforderliche MaR zu beschranken und eine Verunreinigung des
Grundwassers durch unsachgeméfe Nutzungen auszuschlieRen. Uber Erlaubnispfiicht und
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weitergehende Forderungen zur Rickhaltung und Vorbehandiung von Niederschlagswasser
entscheidet die untere Wasserbehdérde beim Landkreis Gistrow. Es sind die Vorschriften des
Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts, des Wassergesetzes des Landes M-V und die
entsprechenden DIN-Normen einzuhalten.

Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermenge von 800 I/min gemaf Arbeitsblatt
W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. iber einen Zeitraum von 2
Stunden im Loschbereich ist durch den Versorgungstrager zu gewahrleisten.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Dréanageleitungen des angrenzenden,
landwirtschaftlich genutzten Grundstickes.

5.3 Elektroenergieanlagen

Samitliche erforderlichen Medien sind auf dem Flurstiick 7/4 vorhanden und werden von den
Stadtwerken Gustrow betrieben. Die Lage der vorhandenen Strom 20-kV- und Strom 1-kV-
Kabel werden ber{icksichtigt.

Flr die Anlagen sind keine Leitungsrechte ausgewiesen. Wird durch die Bebauung eine
Leitungsumlegung oder Anlagenverdanderung erforderlich, sind diese rechizeitig zu
beantragen. Die Kosten hierfur sind vom Auftraggeber zu tragen bzw. regeln sich gemaR
geltender Vertrage. Sicherheitsabstdnde zu diesen Leitungen geman der DIN VDE 1998
sowie der DIN VDE 0100 Teil 520 sind zu beachten, bei Ndherung mit Baumainahmen jeder
Art an die Anlagen ist der Betreiber vorher zu konsultieren. Flir notwendige
Netzerweiterungen sind im Rahmen der weiteren Bebauungsplanung ggf. Standorte fur
Transformatorenstationen und Leitungstrassen gemafl DIN 1998 auRerhalb des
Strallenkdrpers und befahrbarer Wege freizuhalten. Unternehmenseigene
Versorgungsanlagen diirfen weder beeintrachtigt noch (berbaut werden, oder sich ihnen in
zuldssiger Weise genahert werden. Die Errichtung von Bauwerken und Anpfianzungen
unterhalb von Freileitungen ist generell nicht gestattet. Durch die Bebauung notwendige
Leitungsumverlegungen und Anlagenveranderungen sind mdglich, missen jedoch vom
Besteller finanziert werden.

Die Aufwendungen fir die Erstellung bzw. Verstarkung des Verteilungsnetzes zur
Erschlieung sind anteilig kostenpflichtig. Mit dem Erschiiefungstrager wird hierfir eine
Vereinbarung abgeschlossen, darin sind alle technischen und kaufmannischen Details

geregelt.

Auf dem Flurstick 5/10 befindet sich eine 110-kV-Freileitung der E-ON e.dis AG. Der
Schutzbereich von 23 m beidseitig der Trassenachse wird nicht beriihrt. Im Trassenbereich
vorgesehene Gehdlze diirfen eine Héhe von max. 3,5 m nicht Gberschreiten.

5.4 Telekommunikationsaniagen

In dem Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsleitungen (TK-Linien) der
Deutschen Telekom AG. Diese sind in der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die Kooerdinierung mit dem
Stralfenbau und Baumalinahmen anderer Leitungstréger im B-Plan ist Voraussetzung, dass
Beginn und Ablauf von Erschlieungsmafnahmen im Plangebiet dem zustandigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur (PTI 23) in 18198 Kritzmow, Biestower Weg 20 so friih
wie maglich, jedoch mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Bei
der Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen TK-Linien mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfihrenden tiber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen TK-
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Linien der Deutschen Telekom AG beim Ressort PTl 23, Bauherrenberatung in 19370
Parchim, Ostring 20 informieren, um u.a. Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu
vermeiden. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die nur fur die Durchfiihrung
von Ausgleichsmafnahmen, fur die Lagerung von Baumaterial wie auch zum Abstellen der
Bautechnik bendgtigt werden, um mdgliche Montage- oder Wartungsarbeiten an unseren TK-
Linien nicht zu behindern. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu

beachten.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Bereich der &ffentlichen Flachen sind die
einschlagigen Normen und Richtlinien (z.B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale
Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) ausreichend zu
beriicksichtigen. Hierdurch kénnen Konflikte bei Bau, Unterhaltung und Erweiterung der TK-
Linien verhindert werden.

Sollten Anderungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, sind der
Deutschen Telekom AG die durch Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehenden
Kosten zu erstatten.

5.5 Abfallentsorgung

Der bestehende Hotelbetrieb ist an die (iberregionale Hausmillentsorgung angeschlossen.
Diese wird fir die Betriebszeit des Caravansteilplatzes entsprechend erweitert. Der im
Planungsgebiet anfallende Hausmilll, hausmiillahnlicher Gewerbeabfall sowie die Erfassung
kompostierbarer Abfalle sind dem Landkreis Glstrow als entsorgungspflichtige Kérperschaft
zu Oberlassen.

FUr Inhalte von Chemietoiletten werden gesonderte Sammeilbehélter vorgehalten und durch
den Betreiber entsprechend entsorgt.

6. Umweltbericht

6.1 FFH-Gebiet

Die siidlich angrenzende Nebelniederung ist im unmittelbaren Bereich der Nebel, in einem
Abstand von ca. 300 m zum Geltungsbereich als FFH-Gebiet Nr. DE 2239-301 "Erweiterung
Nebel, LoRnitz, Teuchelbach und Parumer See" im Kohérenten Européischen Okologischen
Schutzgebietsnetz Natura 2000 in M-V ausgewiesen.

Hier ist der Lebensraumtyp "Feuchte Hochstaudenflur" mit den besonders geschitzten Arten
des Fischotters, als auch des Bibers betroffen. Eine Biberansiedlung ist seit ca. 1999/2000
fir das Geldnde des NUP bekannt, der Fischotter nutzt fiichendeckend das Umland der
Nebel. Der Biotopverbund entlang der Nebelniederung wird auch tber die bewirtschafteten
Grunlandflichen gesichert. Die Bedeutung der Flachen sind neben der Nutzung durch den
Fischotter insbesondere fiir Vogelarten des Freiraums, fir Lurche und einige
Insektengruppen von Bedeutung.

Iim Rahmen der Vorpriifung entsprechend dem gemeinsamen Erlass vom 31.08.2004
(Amtsblatt M-V Nr. 36) "Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des LNatG M-V und der
§§ 32 bis 38 des BNaiSchG in M-V" kann festgestellt werden, dass keine erhebliche
Beeintrachtigung des Natura 2000 - Gebietes verursacht wird.

Handlungen innerhalb des Gebietes werden nicht vorgenommen. Im Rahmen des
Umgebungsschutzes ist aufgrund der Enifernung keine Beeinflussung der Lebensrdume der
Saugetierarten zu erwarten. Das Plangebiet umfasst eine geringfiigige Erweiterung am
Rande der bisher genutzten Flachen und wird durch eine Heckenpflanzung abgegrenzt. Bei
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der Ausleuchtung wird darauf geachtet, dass die Leuchtrichtung zum Hotel ausgerichtet wird
und die angrenzenden Wiesen nicht beleuchtet werden. Infolge der Abgrenzung des
Plangebietes durch den Verlauf der Bundesstrale und der Elektrofreileitung werden
Auswirkungen auf die vorhandene Biberburg und die Biotope nicht erwartet.

Entsprechend der Festsetzungen im Landschaftsplan der Stadt Gastrow wird das
L.andschaftsbild bestimmt durch die Liebnitzwiesen LB 2, eingeordnet als "Bereich mit
besonders hoher Bedeutung fUr die landschaftsbezogene Erholung". Zielbiotop ist die
Ansiedlung eines Laubwaldes auf mineralischem Standort siidlich der Verbindungschaussee
bis zu den Feuchtwiesen (MaBnahmeflache 29) mit einem Geholzsaum. Der
Freihaltungsbereich der 20 kV-Leitung soll als Lichtungsbereich verbleiben.

6.2 a) Inhalt und Ziele des Bauleitplans

- Standort

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 72 "Caravanplatz Verbindungschaussee"
beinhaltet das Grundstiick des "Hotels am Tierpark" (Flurstlick 7/4) sowie das Flurstiick 5/9
der Flur 37 der Gemarkung Gustrow. Es umfasst eine Flache von 1,49 ha.

Das bestehende Hotelgrundstiick ist bebaut. KFZ-Stellplatze und Versorgungswege sind
teilweise als Betonfliche bzw. wassergebunden befestigt. Die Fliche westlich des
Nebengebaudes dient als Lagerplatz. Die vorhandene, nicht Gberbaute Freifldche wird als
Zierrasenflache bewirtschaftet. Um das bestehende Hotelgebaude ist eine Bepflanzung mit
Zierbiischen angelegt, die unverandert erhalten bleiben soll. Der vorhandene Bestand an
Gehdizen sowie Rasenflachen, Zuwegung und Parkflachen zwischen Verbindungschaussee
und Hotelgebdude wird durch das geplante Vorhaben nicht beriihrt. Fir den Gehélzbestand
an der Bundesstralle gilt ein Erhaltungsgebot.

Die einbezogene Flache des Flurstlickes 5/9 wird hilftig bereits als Zierrasenfldche durch
den Hoteleigentimer bewirtschaftet. Die verbleibende Flache wird derzeit als

Feuchtgranland genutzt.
- Art des Vorhabens

Im Geltungsbereich befindet sich das "Hotel am Tierpark" mit Gaststitte und einer
Betriebswohnung. Uber die Hotelzufahrt von der "Verbindungschaussee" werden derzeit 34
PKW-Stellplatze auf einem groRziigig angelegten Parkplatz erschlossen. Ziel der Malnahme
soll es sein, diese Parkflache zu erweitern, um 31 Caravanstellplatze als notwendiges
Angebot fur Kurzzeitcamper zu schaffen. Gleichzeitig werden die erforderlichen 21 PKW-
Stellpldtze wieder hergestellt. Die erforderlichen Waschrdaume und Nebenanlagen flr den
Caravanplatz sollen im derzeit (berwiegend als Lagerraum genutzten Erdgeschoss des
Hotels eingerichtet werden. Die derzeit bestehenden Sanitareinrichtungen der Gaststétte
werden erweitert und sollen fir den Caravanplatz genutzt werden.

- Umfang des Vorhabens

Das Flurstiick des Hotels 7/4 (neuvermessen und geteilt in Flurstiick 7/6 und 7/7) umfasst
eine Gesamtfliche von 11.314,00 m2.

FlachengrélRe | versiegelte Flache (%) unversiegefte (%)
(m2) (m?) Flache (m?)
Gesamffiiche 11.314
Hotel 780
Garagen 130
befestigte Verkehrsfiachen 1.582
befestigte Parkflachen 1.648
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Grinflache 7.264
Gesamtfldche Bestand 11.314 4.050 36 7.264 64

Durch die geplante Zusatzversiegelung durch die ausgewiesenen Caravan- und PKW-
Stellplatze ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden:

F[échenzgrﬁl?:e versiegeltg Flache (%) da\fon (%)
{m") (m®} unversiegelte
Flache (m?)
Gesamtflache Flurstiick 7/4 11.314
Bestand
Hatel 780
Garagen 130
befestigte Verkehrsflachen 1.592 38
befestigte Parkflachen 774
Griinflichen 4665
Zusatzversiegelung
St - Stellplatze und Caravan 1.779 914
Flache mit Funktionsverlufit 690
fur Ausgleichspflanzung
Gesamtflache Flurstiick 5/9 3.400
Zusatzversiegelung
St - Stellplatze und Caravan 2.524 2.524
Fléche mit Funktionsverlufit
fir Ausgleichspflanzung 1.780
Planbereich gesamt 14.714 6.665 45 8.049 55

6.2 b) Ziele des Umweltschutzes

- Allgemeine Rechtsgrundlagen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 18 des Gesetzes zur Neuregelung des
Naturschutzes und der Landschafispflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften
(BNatschGNeuregG) i.V.m. §14 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz der Natur und Landschaft
im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz -LNatG M/V-) Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen sowie von Gewissern alier Art, welche die
okologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafisbild erheblich oder
nachhaltig beeintrédchtigen kénnen.

Nach § 18 BNatschGNeuregG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Malnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Bei nicht ausgleichbaren
aber vorrangigen Eingriffen hat der Verursacher eines Eingriffs nach § 15 Abs. 5 und 6
LNatG M-V die beeintrdchtigten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes an anderer
Stelle im betroffenen Raum wiederherzustellen oder mdglichst dhnlich und gleichwertig zu
ersetzen (Ersatzmafinahmen). Eingriffe sind nach § 18 BNatschGNeuregG § 15 Abs. 2
LNatG M/V grundsétzlich genehmigungspflichtig.

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6. 3 a) Untersuchungsrelevante Schutzaliter und ihre Funktion
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- Schutzgut Mensch

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemal § 1 Abs. 5 BauGB auch die Belange
des Immissionsschutzes zu  berUcksichtigen. Nach § 50 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie méglich
vermieden werden. Fir einen Campingplatz sind Schallschutzgrenzwerte von 55 dB tags
und 45 dB nachts einzuhalten.

Nach eingehender Befragung der Bewohner der Betriebswohnung, Mitarbeiterinnen und der
Hotelgéaste kann zum jetzigen Zeitpunkt nur von einer geringen Belastung durch Immissionen
ausgegangen werden.

- Schutzgiiter Flora/Fauna

Der vorhandene Bestand an Gehdlzen 6stlich des Hotelgebiudes besteht vorwiegend aus
einem Bestand an Populus nigra L. sowie Rasenfléchen. Die Pappeln werden nicht als Wald
im Sinne von § 2 LWaldG angesehen. Durch die gesamte Nutzung ist der Charakter eines
Parks gegeben. Hinweise hierauf sind die fehlende waldtypische Bodenvegetation, die
Unterhaltung eines Zierrasens unter den Biumen sowie die Einbringung von waldfremden
Zierstrduchern (Rhododendron).

Im gesamten Bereich ergeben sich Stérungen durch die Ndhe zur Bundesstrale, zur
Elektrofreileitung und zum Gewerbebetrieb Zuckerfabrik durch Immissionen. Hier werden
keine bemerkenswerten Tier- und Pflanzenarten erwartet.

Norddstlich der Verbindungschaussee befindet sich auf dem Gelénde der Zuckerfabrik ein
Buchen-Kiefern-Eichenwald. Gemal § 20 Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.1993
(GVOBI. M-V 8. 90), zuletzt gednd. durch das Gesetz vom 18.01.2005 (GVOBI. M-V S. 34)
ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher
Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten.

Im Landschaftsplan ist die sidlich angrenzende Flache als MaRnahme M 29 geplant und
beinhaltet die Anlage von Wildern mit standortgerechten und heimischen Baum- und
Straucharten stdlich der Verbindungschaussee.,

Der gesamte Planbereich befindet sich nach Aussage des Landschaftsplanes der Stadt
Gustrow im Biotopkomplex Nr. 22 "Grinldnder stdlich der Verbindungschaussee;
Mihlenwiese, Ziegeleiwiese" mit einer mittleren Bewertung. Es sind folgenden Biotoptypen
vorhanden: OPG - Neubaugebiet in Plattenbauweise, PWX - Siedlungsgehdlz aus
heimischen Baumarten sowie ais Biotoptyp nicht definierte Flachen. Fir die vorgesehene
Zusatzversiegelung ergeben sich nachfolgende Biotopschlissel:

Einstufung Biotoptyp nach Biotopschltissel nach vereinfachtem
Landschaftsplan Bewertungsverfahren M-V

Flurstlick 7/4

Parkplatz als versiegelte Flache OPG 14.7.8.

Artenarmer Zierrasen OoPG 13.3.2.

Flurstiick §/9

Artenarmer Zierrasen CPG 13.3.2.

Sonstiges Feuchtgrinland oPG 9.1.6.

Far die Flachen am Verlauf der Bundesstrale wurde im Landschaftsplan keine Bewertung
vorgenommen. Die bestehende Grinflache wurde auf ehemaligen Aufschittungen durch die
Zuckerfabrik angelegt und wird als artenarmer Zierrasen des Siedlungsbereiches bewertet.
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Die Einstufung erfolgt aulerdem aufgrund der angrenzenden verkehrlichen und industriellen
Nutzung, so dass von einem durch Stérungen belastetem Raum ausgegangen werden

IMuUss.

Das Kompensationserfordernis wird fir die Teilfiichen des Flursticks 7/4 und die
Rasenfldche des Flurstiickes 5/9 aufgrund der vorhandenen Flachenversiegelung und der in
diesem Bereich auterst gering verbliebenen dkologischen Funktion gering eingestuft, da die
Flachen in unmittelbarer N&he der Landstrale, der 110-kV-Freileitung und der derzeit
bestehenden Parkplatze des Hotels "Am Tierpark” gelegen sind.

Im Umfeld des B-Planes befinden sich nach § 20 LNatG M-V nachfolgende geschiitzte
Biotope: ca. 100 m sudlich Nr. 11168, Verlandungsréhricht mit Altwasser, Nr. 11173
Baumgruppe/Feldgehélz, Nr. 11178 Feldgehélz sowie ca. 150 m é&stlich Nr. 11182
temporares Kleingewasser/Réhricht, Nr. 11175 Flud, verbuscht/Réhricht und Nr. 11183
Birkenbruch mit Altarm.

- Schutzgut Boden

Neben den bereits versiegelten Flichen sind sandige Boden mit mittlerer Bewertung
anzutreffen. Im ausgewlesenen Bereich der Caravanstellplatze wurden Aufschittungen
vorgenommen. Offene Bdden stellen die Rasenflichen dar. Altlastenverdacht ist nicht

bekannt.

Soweit im Rahmen der Baumafinahmen Uberschulbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorserge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverénderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 BBodSchV sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN
19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Hinzuweisen ist auf die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG sowie den im § 1a Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.06.1960 (BGBI. | 1960 S. 340), zuletzt geandert am
05.05.2004 (BGBI. | S. 718) verankerten Grundsatz zum schonenden und sparsamen
Umgang mit Boden, wonach Flachenversiegelungen auf das notwendige Mai zu begrenzen
sind.

Die vorgesehenen Malnahmen beziehen sich ausschliellich auf die Befestigung von
Verkehrs- und Steliflachen. Diese sollen als Schotterrasenfiachen ausgebildet werden. Durch
den wasser- und luftdurchlassigen Aufbau gelten diese Flidchen als teilversiegelt und sind
daher mit einem Versiegelungsfaktor von 0,2 anzusetzen.

- Schutzgut Wasser

Der gesamte Geitungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) {lI
Warnow. Die entsprechenden Verbote und Nutzungseinschrankungen (s. Pkt. 5.2) sind zu
beachten.

Die bestehende Regenentwdsserung ist an das vorhandene Abwasserleitungsnetz
angeschlossen. Die Niederschlagswasser der befestigten Verkehrsflichen werden auf dem
Grundstick versickert. Das Hotel ist an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage
angeschlossen.

- Schutzgut Klima/Lufthygiene

Vorbelastungen des ortlichen Klimas sowie der lufthygienischen Situation stellen die
Bundesstralle sowie die Zuckerfabrik dar. Der vorhandene Gehdlzbestand besitzt eine
geringe Immissionsschutzfunktion zur Verbindungschaussee.
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Die offene Wiesenflache besitzt die Funktion einer Kaltluftschneise entlang der Nebel zur
Durchliiftung des Stadtkernes.

- Schutzgut Ortsbild

Der Vorhabensstandort  befindet sich in  einem Bereich mit geringer
Landschaftsbildwertigkeit. Das Untersuchungsgebiet liegt in einem Neubaugebiet in mit einer
offenen Bebauung mit mehrgeschossigen Plattenbauten, eingeschossigen Garagen und
Nebengebauden. Er ist durch die Verbindungschaussee und die industriell genutzte Fliche
der Zuckerfabrik geprégt und stellt sich derzeit durch eine diffuse Bebauung mit Blick auf das
Industriegebiet der Zuckerfabrik dar.

Der Abstand der Flachen des Flurstiicks 5/9 zur 110-kV-Freileitung betragt maximal 50 m.
Fir die Teilflachen des Flurstiicks 7/4 betragt der Abstand zur Freileitung weniger als 200 m.
Der Abstand zur Landstralle betragt fur alle Flachen maximal 200 Meter.

- Schutzgiter Kultur- und Sachgilter

Im Geltungsbereich liegt ein Héhenfestpunkt des Landesvermessungsamtes M-V. Weitere
Denkméler sowie schiltzenswerte Kultur- und Sachgiter sind im Geltungsbereich nicht

bekannt.

6.3 b) Beschreibung zu erwartender Umweltauswirkungen der Festsetzungen

- Schutzgut Mensch

Entsprechend dem Schallimmissionsplan der Stadt Gulstrow, erstellt durch das Nordum
Institut fOr Umwelt & Analytik GmbH vom 07.03.1997, werden durch den Verlauf der
Bundesstrate im Geliungsbereich nachfolgende Beurteilungspegel festgestellt: bis zu einem
Abstand von ca. 35 m zur Bundesstrale tags s 65 dB, nachts < 60 dB und bis zu einem
Abstand von ca. 80 m zur Bundesstralle tags < 60 dB, nachts < 55 dB.

Durch die vorgesehenen Ausgleichspflanzungen zum Verlauf der Bundesstrale und zur
wiesenseitigen Grundstlcksgrenze werden die Auswirkungen der vorhandenen Immissionen
verringert. Vorzugsweise werden die straflenabgewandten Stellplatze durch den Betreiber
vorrangig belegt. Zielgruppe des Caravanplatzes sind touristische Camper, die nur kurzzeitig
die angeboten Stellpldtze in Anspruch nehmen. Es wird deshalb nur von einer geringen

Belastung ausgegangen.

Nach dem Schallimmissionsplan fur Industrie, erstellt vom TUV Nord am 22.11.1993, wird
die Immission durch die Zuckerfabrik im Geltungsbereich mit einen Beurteilungspegel von
tags = 60 dB und nachts < 50 dB klassifiziert. Durch umfangreiche Investitionen der
Nordzucker AG ist die Zuckerfabrik seit 1993 zu einer der modernsten Anlagen Europas
ausgebaut worden. Hierbei wurden erhebliche Mittel fir den Immissionsschutz eingesetzt,
was zur Folge hat, dass die Belastungen erheblich reduziert worden sind.

Die Saison fur Campingfahrer beginnt in der Regel zu den jeweiligen Osterferien und endet
im September. Damit ist eine Belastung durch die Immissionen der Zuckerfabrik wahrend der
Zucker-Kampagne weitestgehend ausgeschlossen.

Die Gewahrleistung der Gefahrdungsfreiheit zum Schutz von Personen vor unmittelbarer
Wirkung elekirischer, magnetischer und elektromagnetischer Felder ist durch die Einhaltung
des Sicherheitsanstandes zur Freileitung gewdahrleistet.
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Die Mindestabstande zur Trassenachse werden aufpunktabhéngig durch die elektrische
Feldstdrke determiniert. Die im Trassenbereich auftretenden magnetischen Feldstérken
liegen deutlich unterhalb der geforderten Grenzwerte und sind damit nicht relevant im Sinne
der durchgefihrten Mindestabstandsberechnung. (RST Rostock Raumfahrt und
Umweltschutz GmbH, Am Strom 109, 18119 Warnemilnde, Beurteilung méglicher
Gefdhrdungen durch Elektrische und Magnetische Felder im unmittelbaren Einwirkbereich
einer 110 kV-Freileitung, 06.08.1995) Im Nahbereich der 110 kV-Freileitung ist die
Gewdhrleistung der Gefadhrdungsfreiheit zum Schutz von Personen vor unmittelbarer
Wirkung elektrischer, magnetischer und elektromagnetischer Felder ein beidseitiger
Sicherheitsanstand von je 30 m, bezogen auf die Trassenachse, zu gewéhrleisten. Die
ausgewiesenen Stellpatzflachen liegen nicht im Schutzbereich.

- Schutzgiter Flora/Fauna

Der Eingriff durch die geplante Festsetzung besteht in einer wassergebundenen Befestigung
der Stellplatzflache fur PKW und Caravans in einem Bereich, in dem derzeit bereits
umfangreiche PKW-Stellplatzflachen und Zierrasenfidchen vorhanden sind. Der Eingriff stellt
in diesem Bereich eine geringe Beeintréchtigung dar. Die Anlage einer Schotterrasenflache
auf dem derzeit als Wiese genutzten Teilfliche des Flurstiickes 5/3 wird als mittlere
Beeintrdchtigung eingestuft. Sie geht dauerhaft verloren. Ein Ersatz der Wiesenflache in
unmittelbarer Nahe ist nicht méglich.

Eine Beleuchtung des Stellplatzes erfolgt nur unmittelbar und wahrend der Saison. Es
werden mit Standleuchten geringer Héhe nur die Wege und das Hotel beleuchtet.

Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes kompensieren den Funktionsverlust der
Rasen- und Wiesenfldchen und grenzen den Standort gegenilber der Wiesenfliche sowie
der Bundesstrale ab. Die Anlage einer groflflichigen Heckenpflanzung, 6&stlich der
Steliplatzflache zur Bundesstralle sowie die Anpflanzung eines Heckenstreifens an der
sudlichen Grenze des Geltungsbereiches sind festgesetzt.

Aktuelle Stérungen der Lebensrdaume sind bereits vorhanden. Weitere Auswirkungen und
Beeintrachtigungen auf das Gebiet der Grinldnder an der Nebel sowie den in der Nahe
gelegenen Biotope und des FFH- Gebietes sind durch die Geringfligigkeit der vorgesehenen
Maflnahmen nicht zu erwarten. Bau- und betriehsbedingte Beeintrdchtigungen besitzen eine
untergeordnete Bedeutung. Fir eine Standortentwicklung stehen keine grundlegenden

Belange entgegen.
- Schutzgut Boden

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einer wassergebundenen Befestigung
der Stellplatzflachen kommt es zu keiner erheblichen Neuversiegelung mit einem
nachhaltigen Verlust der derzeitigen Bodenfunktion. Offene Béden bleiben erhalten.

- Schutzgut Wasser

Die vorgesehenen Maftnahmen beziehen sich ausschlieflich auf die Befestigung von
Verkehrs- und Stellflachen, Diese sollen als Schotterrasenfléachen ausgebildet werden. Durch
den wasser- und luftdurchldssigen Aufbau gelten diese Flachen als teilversiegelt. Die
unbehandelten Niederschlagswasser werden weiterhin versickert. Auswirkungen auf den
Grundwasserstand sind nicht zu erwarten.

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung der Fahrzeuge erfolgt Uber die im
bestehenden Hotelgebdude einzurichtenden Raumlichkeiten, wie Kiiche, Wasch- und
Toilettenrdume. Ein ausreichender Anschluss des Hotels an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen besteht. Anfallende Wasch- und Kiichenabwéasser der Fahrzeuge sind
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ebenfalls Uber die Anlagen im Hotelgebéude zu entsorgen. Fur Inhalte von Chemietoiletten
werden gesonderie Sammelbehélter vorgehalten.

Eine Verunreinigung des Grundwassers durch unsachgeméfe Nutzungen ist durch den
Betreiber zu gewdhrleisten. Die entsprechenden Verbote und Nutzungseinschrankungen der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

- Schutzgut Klima/Lufthygiene

Verdnderungen im Bereich des lokaien Klimas ergeben sich nicht. Immissionen im Sinne der
BimSchG durch die Nutzer sind nicht zu erwarten. Durch die vorgesehene Nutzung des
Bebauungsgebietes werden keine, oder zu vernachlassigende negative Randeinfliisse zu
erwarten sein.

Durch die Umsetzung der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen als Anpflanzung einer
Hecke wird eine Verbesserung der internen, klimatischen und direkten értlichen Verhéltnisse
erzielt, da die vorgesehene Heckenpflanzung das Plangebiet zur Bundesstrafie begrenzt.

Die Kleinteiligkeit des Vorhabens wirkt sich nicht auf die vorhandene Kaltluftschneise aus.

- Schutzgut Ortsbild

Das Orisbild wird durch die Aufstellung von Caravans in der Saison im Bereich der
derzeitigen Parkflichen nur geringfigig beeinflusst.

Durch die Anlage der Heckenpflanzungen wird eine Eingrinung des Hotelstandortes
gegeniiber der Bundesstrale und der Freileitung erreicht. Ebenso verbessert die stdliche
Heckenpflanzung das Landschafts- und Ortshild als Abgrenzung des Neubaugebietes zu
den Nebelwiesen. Die dullere Wirkzone der vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen hat damit

einen positiven Einfluss.
- Schutzgiter Kultur- und Sachgter
Durch die vorgesehenen Baumalnahmen werden Schutzgliter nicht beriihrt.

6.3 c) Vermeidungs-. Minimierungs- und Schutzmaf3nahmen

Beeintrachtigungen wéahrend der Bauphase kdnnen durch eine entsprechende Bauleitung
unter Einhaltung der einschldgigen Vorschriften minimiert werden.

Die Anordnung der Caravanplatze in einem Abstand von mindestens 35 m zum Verlauf der
Bundessstralle vermindert die Schallimmissionsbelastung erheblich.

Der Erhalt der bestehenden Gehédlze ist durch die Ausweisung der zusétzlichen Stellplatze
im Bereich der vorhandenen PKW-Parkfldchen moglich.

Zur Verringerung der Versiegelung werden die Stellflichen wassergebunden befestigt.
Als Malnahme zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen in den Freiraum wird

eine Abschirmung durch geeignete Heckenpflanzung vorgesehen. Eine weitere
VergrdBerung des Caravanplatzes ist zukiinftig nicht vorgesehen.
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- Ausgleichsmalflnahmen innerhaib des Plangebietes

A Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarf
1. Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen
1.1 Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung
Biotaptyp Flachen- Wertstufe Kompensationsfaktor Fléchen- Flachen
verbrauch gem. Kompen- Faktor Korrektur- Gesamt }a(aquwa!ent f""' T
Biotop- sations- | Versiege- faktor ompensation | aqui-
typen- erfordemis lung | Freiraumbeein- G\'fa[ent
kataloges trachtigungs- esamt
grad
{NrJ ha ha ha
Flachenversiegelung durch Verkehrsflachen
Parkplatz,
versiegelte
Flache 0,084 0 0.0 0,2 0 0,00 0,000
{14.7.8.)
Artenarmer
Zierrasen 0,187 0 0,3 0.2 0,75 0,38 0,070
(13.3.2)
Sonstiges
Feuchtgrin- 0,064 2 2,0 0,2 0,75 1,65 0,106
land (9.1.6)
Gesamt 1.1 0,335 0,176
1.2 Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Biotoptyp Fléchen- Weristufe Kompensationsfaktor Flachen- Flachen
verbrauch gem. Kompen- Faktor Korrektur- | Gesamt :qu:valent fur o
Biotop- sations- | Versiege- faktor ompensation | &quival
typen- erfordemis lung Freiraumbeein- ent
kataloges trachtigungs- Gesamt
grad
(Nr.) ha ha ha
Biotopbeseitigung mit Funktionsver|ust
Artenarmer
Zierrasen 0,078 0 0,3 0 0,75 0,23 0,018
{13.3.2)
Sonstiges
Feuchtgriin- 0,124 2 20 0 0.75 1.50 0,186
land (9.1.6)
Nichtver-
siegelte
Freiifidche,
teilweise mit 0,034 1 1,0 8] 0,75 0,75 0,026
Spontan-
vegetation
(13.3.4)
Rickbau versiegelter Flachen
Stralte,
versiegelle
Flache 0,004 0 0,0 0 0 0,00 0,000
(14.7.8.)
Gesamt 1.1 0,244 0,229
Gesamt 1 0,405
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’ Bilanzierung

6. Zusammenstellung des Kompensationsfiachenbedarfs
Summe 1. Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen 0,405
2. Beriicksichtigung von gualifizierten landschaftlichen Freirdumen 0,000
3. Berticksichtigung faunistischer Sonderfunktionen 0,000
4, Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen 0,000
5. Berticksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes 0,000
Kompensationsbedarf Gesamt 0,405
B Geplante Maltnahmen der Kompensation
1. Kempensationsmatnahmen
Kompen- Flache Wertstufe Kompensationsfaktor Fl&chen- | Flachen-
s%ﬂc’?‘s' Kompen- | Wirkungs-| Erfduterung | Sonst. aqu1f\£alent aquivale
malnahme sations- | faktor zum Anmer- | ur nt
wertzahl Wirkungs | kungen ompensat Gesamt
-faktor fon
(Bezeichnung) ha ha ha
Anpilanzung . .
von Gehdlzen, 55 ﬁ:EA%hsg ﬁ d
freiwachsenden 0,142 2ur 2 2,0 0,5 0,142
Hecken, Fléche
1 und 2 (I14) Bundesstralie
Anpflanzung A
van Gehdlzen, SBOG::IKE;Z%
freiwachsenden 0,033 2ur 2 2,0 0,5 0,033
Hecken, Flache Bundesstrafie
3 (14
Anpflanzung
von Baum- 0,050 2 2,0 0,5 0,050
gruppen,
Flache 4 (1/4)
Anpflanzung
von Gehdlzen,
freiwachsenden 0,027 2 20 0.8 0,043
Hecken, Flache
5 (1/4)
Anpflanzung
von Einzel- 0,020 2 2,0 0,8 0,032
b&umen {I/5)
Zulassung von Entsie-gelung
Sukzession 0,027 der Zufahrts- 3 1,5 09 0,036
Flache 6 (11/2) strafie
Gesamt 1 0,299 0,337
GesamtB | 0299 | 0,337
Gesamtumfang der Kompensation {B) 0,337
Gesamtumfang des Kompensafionsflichenbedarfs (A) 0,405
2. -0,068

Die vorgesehene Ausgleichsmalnahmen fir den Eingriff in Form einer Flachenversiegelung soll als
Anpflanzung in Form von freiwachsenden Hecken im Geltungsbereich erfolgen und wird ausschlieflich mi

einheimischen,

standortgerechten

Laubgehélzen vorgeschlagen.

Far

die AusfUhrungsplanung,

die

Durchfiihrung der Kempensationsmaflinahmen, fiir ihre Entwicklungs- und Unterhaltungspflege sowie fir die
Funktionskontrolle ist der Grundstickseigentiimer verantworilich. Die Lage der Ersatzpflanzungen ist in de
Planzeichnung ausgewiesen.
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Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB sind nachfolgende
MaRnahmen zu realisieren:

- Flachen 1 und 2: Auf der ausgewiesenen Flache ist mit einem Abstand von 5,00 m zu
den Nutzungsgrenzen eine umiaufende, jeweils dreireihige Hecke anzulegen.

- Fldchen 3 und 5: Auf der ausgewiesenen Flache ist an der Grenze des Geltungsbereiches

- eine dreireihige Hecke anzulegen.

- Flache 4. Auf der ausgewiesenen Flache ist die Anpflanzung von Baumgruppen
vorzunehmen.

- Fliche 6: Auf der ausgewiesenen Flache erfolgt eine Zulassung von Sukzession.

- Stellplatz: Auf der Flache wird die Anpflanzung von Solitédrb4dumen vorgenommen.

Fir die Heckenpflanzungen gelten nachfolgende Anforderungen: Der Abstand der
Heckenpflanzen von Reihe zu Reihe betrigt 1,00 m, der Pflanzabstand auf der Reihe 1,50
m. Hochstdmme sind in einem Abstand von jeweils ca. 10,00 m in die vertikale Struktur zu
setzten. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Flache 1.

Hochstammpfianzungen, Hochstamm, Stammumfang 8-10 cm; Baumschulqualitét
Sorbus aucuparia L. Vogelbeerbaum

Prunus padus L. Traubenkirsche

Sorbus aria (L.) Crantz Mehlbeere

Raobinia pseudoacacia L. Robinie

Amelanchier laevis Felsenbime

Prunus dulcis Mandelbaum

Malus domestica Kulturapfel

Prunus cerasus Schattenmarelle

Pyrus Birnbaum
Heckenpflanzung, Strauch, Pilanzhéhe 60-80 cm; Baumschulqualitéat
Carnus sanguinea L. Hartriegel

Corylus avellana L. Haselnu®

Viburnum lantana L. Wolliger Schneeball
Rosa canina Hunds-Rose

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa L. Schlehdom

Crataegus monogyna Eingriffelige WeilRdarn
Crataegus oxyacantha Zweigriffelige Weilldorn
Syringa vulgaris L. Flieder

Forsythia europaea Deg. et Bald. Forsythie

Hippophae rhamnoides L. Sanddam
Rhotodenderon Alpenrose

Fliche 2:

Rosa canina L. Hunds-Rose

Fir die Solitdr-Baumpflanzungen sind Hochstdmme, Stammumfang 8-10 als Pflanzmaterial
ZuU verwenden:

Fagus sylvatica Atropunicea Blutbuche

Betula pendula Roth Hangebirke

Salix chrysocoma Trauerweide

Quercus robur L. Stieleiche

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aucuparia Eberesche

Juglans regia L. Walnussbaum
Platanus x aceritolia Willd. Gemeine Platane
Aesculus hippocastanum Gemeine Rofltkastanie

Der Durchfilhrungsvertrag zwischen dem Vorhabenstrdger und der Stadt Gustrow wurde
bereits unterzeichnet.
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Fir die Pflanzungen giit eine einjdhrige Fertigstellungs- sowie eine zweijdhrige
Entwicklungspflege. Ausfallendes Material ist zu ersetzen. Die Malinahme ist als
Herbstpflanzung zu realisieren.

Neben einer guten Bodenvorbereitung und einer fachgerechten Pflanzung ist die Pflege in
den ersten Jahren nach der Pflanzung entscheidend fir ein gutes Anwuchsergebnis.
Wichtigste Pflegemalinahmen sind Bodenlockerung und Unkrautbek&mpfung sowie das
Whassern in Trockenpericden. Im Rahmen der BaumaRnahmen aufgebrochene Flachen sind
anschlieBend mit Landschaftsrasen anzusden. Zur Ausflihrung gehoért auch die
Fertigstellungspflege, sie umfasst alle Leistungen, die erforderlich sind, um die
KompensationsmaRnahmen in einen abnahmefdhigen Zustand zu bringen (nach DIN
18916). Gehdlzpflanzungen sind zu dem Zeitpunkt abnahmefahig, an dem Sicherheit Gber
den Anwuchserfolg besteht.

Insbesondere Biotope oder Biotopstrukturen, die als Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen fir
Eingriffe neu angelegt werden, kdnnen in der Regel nicht sofoit nach der Fertigstellung ihre
Funktion fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fir das Landschaftsbild erfillen.
Hierzu bedarf es einer bestimmten Entwicklungszeit (Kompensationsmalnahme mit
befristetem Entwicklungsbedarf). Deshalb mussen nach Herstellung der Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen EntwicklungspflegemalRnahmen durchgefithrt werden. Sie schliefen an
die Fertigstellung an und umfassen alle Leistungen, die erforderlich sind, um einen
funktionsfahigen Zustand der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu erzielen und damit die
Kompensationsziele zu erreichen. Der Abschluf® der Entwicklungspflege ist ebenso
festzusetzen und anzuzeigen.

6.3 d} alternative Planung

Die Standortwahl erfolgte insbesondere unter dem Aspekt, vorhandene Ressourcen, wie
Infrastruktur und vorhandene Versiegelungsflachen auf dem Hotelgrundstiick optimal zu
nutzen. Mit der geringflgigen Erweiterung um die Teilfliche des Wiesengrundstiicks wird
eine Minimierung des Landschaftsverbrauchs fir die Gesamtmafnahme erreicht. Die
Anordnung der Stellplatze auf dem bestehenden, riickseitigen Wirtschaftshof des Hotels
wiirde erhebliche Stérungen durch die Bewirtschaftung und die Anordnung der Sanitar- und
sonstigen Nebenrdume fiir den Caravanplatz ergeben. Aulerdem kdnnen in diesem Bereich
nicht ausreichend Stellpldtze fur einen wirtschaftlichen Betrieb angeordnet werden. Im Sinne
einer nachhaltigen, touristischen Entwicklung der Stadt Gustrow ist der Caravanplatz
Verbindungschaussee die optimale Alternative.

6.4 Zusatzliche Angaben

6.4 a) Beschreibung der Merkmale

Eine Berechnung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgte entsprechend der Hinweise
zur Eingriffsregelung, herausgegeben durch das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern. Bei der Bilanzierung wurde § 1a Abs. 3 ber(cksichtigt.

Einbezogen wurden die Angaben (ber Biotope und Biotoptypen, Landschaftsbild und Boden
aus dem Landschaftsplan der Stadt Glstrow.

Die Auswirkungen durch Schallimmissionen durch die Camper, die Beleuchtung der
Verkehrswege auf die angrenzende Flora und Fauna der Feuchtwiesen sind nicht melibar.

6.4 b) Monitoring

Auf Grund der nicht vorhersehbaren Auswirkungen des Caravanplatzes auf das FFH-Gebiet
"Nebel" wird eine Uberwachung im Rahmen des FFH- Gebietsmanagements durch die
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zusténdige Behorde als sinnvoll angesehen. Weitergehende Uberwachungen méglicher vom
Plangebiet ausgehenden Stdrungen werden nicht vorgesehen.

6.4 c) Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Bedingt durch die Art der vorgesehenen baulichen Anlage und der Intention des Bauherren
entsprechend, wurde bereits im Vorfeld und wahrend der gesamten Planung auf eine
mdglichst natur- und umweitschonende Lésung hingearbeitet. Da es sich bei Campern in
aller Regel um naturverbundene Menschen handelt, ist eine Ressourcen schonende und auf
Nachhaltigkeit angelegte Caravanplatzanlage geradezu Voraussetzung fur die langfristige
wirtschatftliche Tragfahigkeit eines solchen Unternehmens. Die Einbeziehung und
Reduzierung der vorhandenen Parkfliche und die darilber hinaus grofziigig bemessenen
Ausgleichsmafinahmen tragen nicht nur entscheidend zur Verbesserung des Ortsbildes
sondern auch zur Reduzierung vorhandener Belastung der bestehenden, als Hotel
genutzten, baulichen Anlagen bei. Aus dem Vergleich der
Kompensationsfidchendquivalenten des Eingriffs und der Planung ergibt sich, dass der mit
dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Eingriffsgebietes
durch die Pflanzung von frei wachsenden Hecken als Ausgleichsmalnahme ausreichend
ausgeglichen werden kann.

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fur die Umsetzung der genannten
Ziele. Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstinde der bisher in der
Umgebung des Baugebietes wohnenden und arbeitenden Menschen. Wesentliche
Auswirkungen auf die Umweit sowie auf die Menschen sind nicht zu erwarten.

Beschiuss der Stadtvertretung vom: 27.03.2008

Ausgefertigt am: 17.04.2008

fiﬁ‘ Kraft getreten
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