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Teil A: Grundlagen
1. Rechtsgruhdlagen |

Als Rechtsgrundlagen flr den Bebauungsplan gelten:

o a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI I

S. 2141,ber. 1998 1 S. 137)

b) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. [, S. 132), zuletzt.
geadndert durch Art. 3 Investlonserle[chterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGBI I
S. 466);

c) die Verordnung Uber dié Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planze_ichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8. 58);

d) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998 (GVOBLM-Y
S.488,6812) geandert durch G v. 21.6.1998 (GVOBI.M-V S.467)

e) Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Meck[enburg—\“/orpommem.'
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 21.07.1998 geéndert durch 1. AndG LNatG
M-V vom 14.05.2002 (GVOBI. M-V 8. 184)

f) Straflen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrwWG - MV) vom
13.01.1993 ,

)Empfehlungen fur die Anlage von ErschlleBungsstraBe EAE 85/95 Ausgabe
1885/ergénzte Fassung 1995 f

h) DIN 18920 Schutz von Baumen, Pﬂanzenbestanden und Vegetatlonsﬂachen bei Bau- -
“malnahmen, Sept. 1980;

i) Gesetz zur Neuregelung des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege und zur Anpas- -

sung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchNeuregG) vom 25.03.2002 (BGBI. S. 1193)

k) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1986; geandert durch Art. 5 des Gesetzes
vom 12.02.1990 (BGBI. 8. 205) _

1) Wassergesetz des Landes M-V {(LWaG) vom -30.11.1 992; geandert durch Gesetz vom

02.03.1993
m)Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-]AbfG) vom 27.09.1994 (BGBL | S. 2705) ZU-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Genehmlgungsverfahrensbeschleunigungsgesetzes
vom 12.09.1996 (BGBI | S. 1354) _ _
n) Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.| 5.502)
0) Geho!zschutzsatzung der Stadt Gustrow vom Juli 2001 ‘
p) Richtlinien fir die Anlage von Stralen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:

Schutz von Béumen und Strauchern im Bereich von Baustellen, AUSgabe 1986 der For-- _
schungsgesellschaft13.01.1 993 (GVOBI. M-V S. 42) '
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r} Einfithrungserlass zur DVGW Arbsitsblatt W 101 ,Richtlinie fir TWS - Gebiete; 1. Teil:
Schutzgebiete fiir Grundwasser* vom 26.11.1993 (Amtsbl. M-V 1993, S. 1831)

~ t) DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren (Mai 1987) sowie
Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stédtebau - Berechnungsverfahren,
Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung

u) DIN 4109 - Schalischutz im Hochbau _

v) RLS 90 Richtlinie fir den Larmschutz an Straten, 1990

w) Hessisches Modeli aus Teil C S. 24
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2.  Veranlassung, Ziele

© Der Bebauungsplan Nr.7- Bauhof wurde am 29.10.1998 als Satzung beschlossen, die Ge-

nehmigung am 13.01.1999 erteilt. Die Bekanntmachung erfolgte im Stadtanzeiger Mérz
1999 und wurde damit rechiskréftig.

Ziel der Planung war es, fir den Bereich Bauhof eine Konzeption zu entwickeln, die durch
Arrondierung und Ergdnzung des Bestandes, d. h. Bau von unterschiedlichen Wohnformen

(Einfamilienhauser, freistehend bis hin zum Reihenhaus, Miet- und Eigentumswohnungsbau)

ein zusatzliches Wohnungsangebot im Siden der Stadt Gustrow schafft, das der Deckung
des dringendes Wohnbedarfes dient. Dabei soll der Bereich Bauhof jedoch als ein in sich
geschlossener Siedlungsbereich erkennbar bleiben. o .
Die vorhandenen Einfamilienhéuser wurden in die Planung integriert, die vorhandenen Ne-
benanlagen (Schuppen, Hallen, Garagen etc.) sind (tberplant worden. :

Eine weitere Zielsteliung im Rahmen des Vorhabens war es, fir den motorisierten Individu-
alverkehr, den- OPNV und den FuR- und Radverkehr sowohl an die Gesamtstadt als auch in-
nerhalb des Gebietes gute Verbindungen zu schaffen. :

Dariiber hinaus wird durch die Anordnung der Wohneinheiten bzw. der Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen der Ubergang zwischen Wohnbereich und der freien Landschaft deutlich
kenntlich gemacht werden. : .

- Die Stadtverdrdnetenversammluhg Gustrow hat in ihrer Sitzung am 07.10.1999 die Aufstel-

lung fur die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.7 Bauhof beschlossen.

Anlass fur die 1. Anderung waren Antrage fur die einzelnen Teilbereiche WA 2, WA 3, WA
12, WA 14, WA 15, WA 16, WR 4, WR 5 und WR 6 sowie die Ergénzung der ortlichen Bau-
vorschriften um den Punkt Ordnungswidrigkeiten und die Ergénzung einer textlichen Fest-
setzung um die Zuldssigkeit von Larmschutzwénden., _ ' '
Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 10.11. 1999 bis 13.12.1999, sodass Baurecht nach
§ 33 Abs.1 BauGB fiir die 1. Anderung bestand. - : .

Seit diesem Zeitraum wurden die neuerrichteten Wohnhauser vermessen, erfolgten katas-
termaRige Parzellierungen und diese Vermessungen wurden als digitale Plangrundlage in
das Poly-GIS- System der Stadt eingespielt. Auf dieser Grundlage ergiebt sich eine wesent-
lich andere Ausgangssituation als zum Zeitpunkt der &ffentlichen Auslegung der 1. Ande-

rung. '

. GemaR Erlass des Ministeriums fir Arbeit und Bau M-V vom 10.04.2001 zur A'nderung, Er-

ganzung und Aufhebung von Flachennutzungsplénen sowie Bebauungsplanen und anderen
stadtebaulichen Satzungen handelt es sich bei dem nunmehr vorliegenden Entwurf rechtlich
gesehen um keine Anderung, sondern der Bauleitplan Nr. 7- Bauhof wird durch einen neuen

-Plan vollsténdig ersetzt. Mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplanes wird der , Ursprungs-

plan® ersetzt. Aus Grinden der Rechtsklarheit ist es aber sinnvoll, die vorgesehene Aufhe-
bung des Ursprungsplan ausdriicklich klarzustellen, wie dies mit der Erganzung (Neufas-
sung und Nr. 7 / 1) in-dem Logo der Planzeichnung und auf der Begriindung erfolgte. Bei
Satzungsbeschluss st dieses ebenfalls zu beschlieen und bekanntzumachen. o

Mit der offentlichen Auslegung der Neufassung des Bebauungsplanes wurden unter Beibe-
haltung des stédtebaulichen Konzeptes die Baugrenzen der erfolgten Neubebauung.ange- .
palit. Desweiteren wurden aus den bisherigen Erfahrungen die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsfestsetzungen minimiert sowle Festsetzungen zu Dachformen und —neigungen
vereinheitlicht. _ ‘ : ) o
Im Bereich entlang der Goldberger Strale wurden die Baufelder, die Nutzung des vormali-
gen WA 3 sowie die Festsetzungen zur Bauweise, der Dachform und der Geschossigkeit

- geéndert. Die textliche Festsetzung Nr.1 wurde dahingehend geéndert, dass die der Versor-

gung des Gebietes dienende Laden in ihrer Verkaufsfldche und in den Sortimenten begrenzt
wurden. Das WA 3 wurde als Sondergebiet ~Supermarkt" festgesetzt. Zur Abgrenzung die-
ses Gebietes zum WA wurde ein Pflanzgebot auf einem Erdwall festgesetzt.
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Durch die Entwicklung des Wohnbauststandortes Bauhof sind in den letzten Jahren insge- -

samt 530 Wohneinheiten mit ca. 1330 Einwohnern entstanden. Durch Einrichtungen des-be- |

treuten .Wohnens und den Altbestand ist auch der Anteil dlterer Menschen relativ hoch.

Die 2. erneute dffentliche Auslegung der Neufassung wird erforderlich, weil in mehreren Be-
reichen die Ausweisung von Strafenverkehrsfichen im Bebauungsplan nicht mit dem tat- -
séchlich erfolgten ErschlieRungsausbau oder der ErschiieBungsplanung (ibereinstimmt

So wurden mit der ErschlieBungsplanung des Eichenweges StraRenverkehrsfidchen, die
gemafl Bebauungsplan ausgewiesen sind nicht mehr fiir die verkehrliche ErschheBung be-
‘notigt und kénnen nun durch die mit Anlieger genutzt werden. '
Ebenso wurde der hergestellte Wendehammer “Eichenweg" und . Drei Lmden entspre-
chend dem Bestand in den Bebauungsplan iibernommen. Die riickwiértige Erschliefung im
nérdlichen Bereich der Dorfstrale wird als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Eine
Bebauung dieser privaten Grundstiicke ist damit tber eine private Erschiieung zu realisie-
ren. . : - : ‘ : :

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1. Lage, Gré-Be AbgrenZung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Suden der Stadt Gustrow, stdlich der vorhande-.
nen GroRwohnsiedlung "Siidstadt" und stellt somit aus Richtung Goldberg kommend, dte
Ortsemgangssutuatlon dar.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 33,4 ha beadsemg der Goldberger Strafie und
betrifft folgende Flurstiicke der Flur 1 Gemarkung Bauhof;
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlcke

112, 2/5, 218, 217, 2/8, 2/9, 2110, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2116, 2/17, 2/18, 2/19, 2/20,
2/21, 3/3, 3/4, 3/5, 4/1 4/2, 4/3, 4/4 4/5, 416, 5/5, 5/6, 5/7, 5/8, 5/9, 5/10, 5/11, 5/12,5/13,
- 5/14, 5/15, 5/16, 6/4, /5, 6/8, 6/10, 6/11, 6/12, 6/13, 6/14, 6/15, 6/16, 6/17, 6/19, 6/20
6/21, 6/22, 6/23, 6/24, 6/25, 6/26, 6/27, 6/28, 8/29, 7/4, 7/5, 716, 7I7, 718, 7!9 8/8, 8/10,
9/, 9/2, 9/3, 9/4, 9/5, 916, 9/7,9/8, 9!9 9/10, 9/12, 9/13, 9/14, 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5,
10/6 10/7, 10/8, 10/9, 10/10, 10/11, 10112, 10/13 10/14, 10/15, 10/16, 111, 11/2, 12H1,
1212, 12/3, 12/4, 12/5, 12/6, 12/7, 12/8 12/9, 13/2, 1413, 14/4, 14/5, 14/8, 15/1 15/2, 18,
1712, 17/3, 17/4,18/1, 18/2, 19/2, 19/3, 19/4, 19/5, 19/6, 19/7, 19/10, 19/1119/12 19/13,
19/14 19/15, 19/16, 19/17,. 19/18 19/19, 19/20, 19/22 19/23, 19/24, 19/27, 19/28, 19/29,
19/31, 19/32, 19/33, 19/34, 19/35, 26/2, 26/4, 26/5, 26/6, 26/7, 26/9, 26/10, 26/11, 26/12,
- 26/13, 2614, 26/15, 26/18, 26/19, 26/21, 26/22, 26/23, 26/24, 26/25, 26/27, 26/28, 26/29,
26/30, 26/31, 26/32, 26/33, 26/34, 26/35, 26/36, 26/37, 26/38, 26/39, 26/40, 26/41, 26/42,
26/43, 26/44, 26/45, 26/46, 26/47, 26/48, 26/49, 26/50, 26/51, 26/52, 26/53, 26/54, 26/55,
26/56, 26/57, 26/58, 28/10, 28/11, 28/12, 28/13, 28/14, 28/15, 28/17, 28/22, 28/23, 28/24,
' 28/25, 28/26, 28/27, 28/28, 28/29, 28/30, 28/34, 28/35, 28/37, 28/38, 28/39, 28/40, 28/41,
28/42, 28/43, 28/44, 28/45, 28/46, 28/47, 28/48, 28/49, 28/50, 28/51, 28/52, 28/53, 28/56,
_28/57 28/58, 28/59, 28/60, 28/61, 28/62, 28/64 (teilwelse) 28/65 (tellweise) 28/66 (teilwei-
se), 28/67 (tellwelse) 28/68 (tellwelse) 28/69 (teilweise), 28/70, 28/71, 28/72, -
28/73, 28/74, 28/75, 28/80, 28/81, 28/82, 28/83, 28/84, 28/85, 28/886, 29/3 29/8, ,
29/9, 29/10 (tellwelse) 29/11, 20/12, 29/13, 29/14, 29/15, 44/1, 44/2, 44/3,52/5, 52/6,
5217, 7713, 7714, 77/5, 7718, 77(7, 778, 77/9 7710, 7711, 77112, 77113, 77114, 77/15,
- 77118, 77117, 77118, 7719, 77/20, 77/21, 77/22, 77/23 77124, 77125, 77126, 77/27, 77/28,
77129, 77/30, 77/31,'77/32, 77133, 77134, 77/35, 77/37, 77/39, 77141, 77142, 77143, 77/44,
TT/45, 77146, 47147, TTIA8, T7/49, 77/50, T7/51, 77/52, 77/54, 77/55, T7/56, 77/57, 77158,
77162, 77/63, 77164, 77165, 77/66, 77/67, 77/68, 77/69, 77/70, 77/71 77/72,78/3,78/4, '
78/6, 78/7, 78/8, 78/11, 78/12 78/13, 78/14, 78/15, 78/16, 78/17, 78/18 78/19, 78/20, 78/21,
79/4, 79/10, 79/11, 79/13 7914, 7915, 79/16, 79/17, 79/18, 79/19 79/20, 79/21, 79/22
79/23 79/24, 79/25 79/28, 79/27, 79/28 79/29, 79/30, 79131, 79/32, 79/33,
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.79134, 79/36, 79/37, 79/38, 79/39, 79/40, 79/41, 79/42, 80/6,7801'-/, 80/8, 80/9, 80/10,

80/12, 80/14, 80/16, 80/17, 80/18, 80/19, 80/20, 80/21, 80/22, 80/23, 80/24, 80/25, 80/27,
80/28, 80/29, 80/30, 80/32, 80/33, 80/35, 80/36, 80/37, 80/38, 80/39, 80/40, 80/41, 80/42,
80/43, 80/44, 80/45, 80/47, 80/48, 80/50, 80/51, 80/52, 80/53, 80/54, 80/55, 80/56, 80/57,

1 80/58, 81/2, 81/4, 81/6, 81/7, 81/9, 81/10, 81/11, 81/12, 81/13, 81/14, 81/15, 81/18, 8117,

81/18, 81/19, 81/20, 81/21, 81/23, 81/24, 81/25, 81/26, 81/28, 81/29, 81/30, 81/31, 81/32,
81/33, 81/35, 81/36, 81/37, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 82/9, 82/10, 82/11, 82/12, 82/13,
82/14, 82/15, 82/16, 82/17, 82/18, 82/19, 82/20, 82/21, 82/22, 82/23, 82/24, 82/25,

- B82/26, 82/27, 82/28, 91/2, 91/3, 91/4, 91/6, 91/7, 94/1, 94/2, 94/3, 94/4, 94/5, 94/8,
. 94(7,94/8, 94/9, 94/10, 94/11, 94/12, 94/13, 94/14, 94/15, 95/10, 95/11, 85/13, 95/14,
--85/15, 9517, 95/19, 95/20, 95/21, 95/23, 95/24, 95/25, 95/26, 95/27, 95/28, 95/29, 95/30,

05/31, 95/32, 95/33, 95/34, 95/35, 95/36, 95/37, 95/38, 95/39, 95/40, 95/41, 85/42, 95/43
der Flur 1 Gemarkung Bauhof. - SRR :

e
()

B
CATFaRl]

Réumlichér Geltungsbereich des Bebauuhgsplanes Bauhof

3.2 Nut;iingen, Nutzungseinschrinkungen

Das Planungsgebiet stellte sich vor der Erschlieung zum Wohngebiet als ein Bereich mit
dérflichem Charakter (insgesamt ca. 114 Wohneinheiten) dar, der {iberwiegend mit Einfami-
lienhdusern unterschiedlicher Entstehungszeit. bebaut ist, umfangreichen Garagenkomple-

xen, ungenutzten Freifléichen, sowie einigen ehemals landwirtschaftlich oder gewerblich ge-- '

nutzten Halien. Der Geltungsbereich war stadtebaulich ungeordnet und wurde seiner Bedeu-
tung (Ortseingang) und seiner Lagegunst (Néhe zum Sumpf- und Inselsee) in keiner Weise

~ gerecht. '
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" den.

Die eingeschossigen, noch dérflichen Charakter tragenden Gebédude entlang der Strale
»Bauhof” stehen, lediglich durch die Kleingartenanlage "Bau auf" getrennt, den fiinfgeschos-
sigen Plattenbauten der Stdstadt gegeniiber. Der dérfliche Charakter im nérdlichen Pia-
nungsbereich wurde durch die Errichtung von umfangreichen Garagenanlagen vollkommen
zerstort. Lediglich ein Teich im zentralen Bereich [aft auf die ehemalige Struktur schliefien.
Die ungenuizten Freiflaichen stellen sich sowohl als Acker, Ackerbrache als auch als Suk- -

- zessionsflache, Grinland, Rasenfléchen, Nutzgarten, Obst-und Ziergérten u. a. dar.

"Nutzungse'inschrérikungen ergeben sich fir das Plangebiet aus der Lage innerhalb der

Trinkwasserschutzzone Il der Gruridwasserfassung Goldberger Strale. Die in den Trink-

‘wasserschutzzonenbeschiiissen enthaltenen Verbote und Nutzungseinschrénkungen sind

einzuhalten. . :

_Eine sich nicht mehr in Betrieb befindliche Wass’erfassung mit der Trinkwasserschutzzone |

bis [l innerhalb der Ortslage am Griinen Weg wurde aufgehoben und konnte als Baufeld
WR13 ausgewlesen werden. - " B

Im siidéstlichen Bereich '(Inselseés.eite) verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes
Inselsee und Heidberge. Die Schutzverordnung ist am 21. Mérz 1996 (einzelne Bestimmun-
gen am 5.Marz.1998) in Kraft getreten ist. C o

3.3. - Alflasten

Folgende Altlastenverdachtsfi&chen waren innerhalb des Plangebietes vorhanden: .

1. Garagenkomplexe nordwestlich der Goldberger-Stralte;

2. die Schweinestélle der Agrar e.G. (Teile der Flurstiicke 79/3 und 78/1): -

3. die Herbizid-/Pestizidabfillanlage der ehemaligen Giistrower Baumschulen GPG (Flur-
stiick 82); . ‘

* Fur die 0.g. Flachen Nr. 1 und 3 wurden am 07.09.1-994 von der IHU Geologie und Analytik-

Erstbewertungen vorgenommen. 1 Im Ergebnis wurde keine Gefahrdung fur die Schutzgiiter
Boden und Grundwasser und somit auch keine Gesundheitsgefahrdung ermittelt. Einer Be-
bauung steht aus umweltgeologischer und hydrologischer Sicht nichts entgegen.

Fur die Flache 2, die Schweinemastanlage und die Flache 3 wurde dié Beprobung im De-

~zember 1895 durchgefiihrt, um den Altlastenverdacht auszuschlieRen 2.

Eine Kontamination des Bodens mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW), schwerfliichtigen
Halogenkohlenwasserstoffen (EOX) und Schwermetallen wie Blei, Cadmium, Chrom, Kup-
fer, Nickel, Quecksilber und Zink liegt nicht vor. Der Phenolgehalt liegt in allen Proben unter- -
halb der Nachweisgrenze, auffélige pH-Werte wurden nicht ermittelt und eine nennenswerte
Belastung mit Stickstoffverbindungen, Ammeonium, Nitrat und Nitrit liegt nicht vor. Demzufol-
ge liegt keine Gefdhrdung des Schutzgutes Boden und der menschlichen Gesundheit vor
und die beprobte Flache kann fir Wohnbebauung bzw. Garten und Spielplatz genutzt wer-

3.4.  Nachrichtliche Ubernahme

3.4.1. Bodendenkmale
Bodendenkmale sind nicht bekannt.

1 IHU Geologie und Analytik GmbH; NL Glstrow: Aitlasten-Geféhrdungéabschétzuﬁg Bauhof-Gustrow
2 Schweinemastanlage vom 04.12.1995 .
2 |HU Geologie und Analytik GmbH, NL Gustrow: Altlasten-Gefahrdungsabschatzung Bauhof-Giistrow

vom 30.09.1994 _ '
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Die Entdeckung von Bodenfunden einschlieRlich von Bodenverfarbungen ist gem. § 11

. DSchG M-V unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Bis zum Eintreffen

eines Beauftragten sind die Funde in unveréndertem Zystand zu erhalten und vor Beschadi-
gung zu schitzen. Verantwortlich hierfur sind die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpfllch-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Die Unterlassung der Anzmge sowie die

~ Zerstérung von Bodenfunden kann als Ordnungswidrigkeit mit einer hohen Geldbulle ge-

ahndet werden (§ 29 DSchG M-V).

Nach Meldung wird ein Beauftragter der unteren Denkmalschutzbehérde und/oder des Lan-
desamtes fir Bodendenkmalpflege unverziglich kommen und die erforderlichen MaRnah-

" ‘men einleiten, Er wird sich bemthen die laufenden Arbelten nlcht oder so wemg wie mogltch
ATR behmdern

3.4.2. Geschitzte Biotope ~
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes existierenden Sélle sind geman § 20 Lan-

desnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatSchG M-V) geschiitzte Biotope.

Die Allee ént[ang der Goldberger StraBe und Abschnitte der Roteichenreihe im Eichenweg,
sind -auf Grundlage des § 27 Landesnaturschuizgesetz Mecklenburg~Vorpommem
(LNatSchG M- V) geschutzt ‘

4.  Vorgaben, Rahmenbedingungen

4.1. Raumordnﬁng, l.andes- und Regionalplanung

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Varpommern von 1993 weist Giist-
row als Mittelzentrum aus. Eine bedarfsorientierte Neuauswelsung und die Anbindung neuer
Siedlungsfidchen an die bestehenden Orislagen ist vor allem in den zentralen Orten ge-

- winscht um der Zersiedlung des Landes vorzubeugen und eine flachenschonende Erschlle-

Bung sicherzustellen.

Auch das regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock von 1994 und
die 1. Teilfortschreibung vom 08.03.1999(GVOBLM-V $.503,613) weist Giistrow als Mittel-
zentrum aus. Im Rahmen der Siedlungstétigkeit soll der Entstehung und Verfestigung von
SplltterSIedIungen entgegengewwkt werden und vorranglg in schon bebauten Berelchen eine

Abrundung erfolgen.

4,2, Flachennutzungsplan
_Fur die Stadt Gustrow besteht gem&R dem. Flachennutzungsplan (FNP) in der Bekanntma-

chung vom September 1999 ein Wohnraumbedarf von kurzfristig 1 900 'Wohneinheiten
(WE). Auch wenn die angenommene positive Einwohnerentwicklung nicht eintrifft, so ergibt
sich ein hoher Bedarf an Wohngebieten fir Einfamilienhausbebauung. Im FNP sind der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 / | - Bauhof sowie die angrenzenden Bebauungs-

- pléne Nr. 48- Bauhof Stid/ Griiner Weg und Nr.32 Seeblick als Wohnbaufidchen dargestellt.

Ein Teil des als gemischte Baufidchen ausgewiesenen Bereiches werden im Parallelande-
rungsverfahren des Fldchennutzungsplanes in Wohnbauﬂachen geandert sowna das neu :
ausgew;esene SO- Gebtet elngearbettet -
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Auszug aus dem FNP der Stadt Glistrow

4.3 | Fachplanungen

4 3. 1 Landschaftsplan

Der Entwurf des Landschaftsplanes (Stand Marz 1994) stellt die Wohnbauﬂache des Pla-
nungsgebietes als Einzel- und Reihenhausbebauung dar. Die Fldche fur Malknahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist als Ackerflache mit ei-
ner anzustrebenden Verbesserung des B|otopverbundes (Entwicklung linearer Kielnstruktu-

- Aren) dargestellt.

432 Schal[immissionen

Fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) liegen die Orientierungswerte fiir den Tag bei 55 dB
(A) und die Nacht bei 45 dB (A); fUr ein reines Wohngebiet (WR) bei 50 dB (A) am Tag und
40 dB (A) in der Nacht; in einem Mischgebiet bei 60 dB (A) am Tag und 50 dB (A) in der
Nacht.

'Da sich durch den Bau der Stdumgehung Giistrows das durchschnlttilche tagllche Ver-

kehrsaufkommen der Goldberger StraRle verandert hat und dies durch eine Verkehrszéhlung
im Rahmen der Verkehrsentwicklungsplanung bestatigt wurde, wurde ein Schalltechnisches

-Gutachten? erstellt. Dieses kommt: zu dem Ergebnis dass sich fir die allgemeinen

Wohngebiete entlang der Goldberger Strale eine Uberschreitung der Orientierungswerte

- von his zit 12 dB_(A) am Tage und 15 dB (A) in der Nacht ergeben. Da dies auch Teile der

3 NORDUM Institut far Umwelt und Analytik GmbH, Schalitechnisches Gutachten fur den Bebauungs-
plan Nr. 7 - ,Bauhof’ der Stadt Glistrow vom 1'6,07.1996
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12 dB (A)'am Tage und 15 dB (A) in der-Nacht ergeben. Da dies auch Teile der direkt an-
grenzenden reinen Wohngebieté betrifft, wurde der Empfehlung des Gutachtens gefolgt und
diese Gebiete wurden auch als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. -

" Bei der Rea]isiérung der Bebauung entlang der Goldberger StraRe kénnen sich fir die da-

hinterliegenden Wohnflachen Larmminderungen ergeben, diese kénnen jedoch derzeit nicht
mit beriicksichtigt werden, da sich die genaue Baukérperstellung erst im Baugenehmigungs-
verfahren ergibt. Fir grolle Teile der weiteren WA-Gebiete und die ehemaligen Dorfgebiete
werden sowohl im siidlichen als auch im nérdlichen Teil die stadtebaulichen Orientierungs- -
werte flr Tag und Nacht im wesentlichen eingehalten.

Auégehend_ von den berechneten Beurteilungs_pegeln am Tage wurde der maRgebliche Au-
Benlarmpegel nach DIN 4109 ermittelt und in Larmpegelbereiche unterschiedlicher Klassen
eingetragen. Die Larmpegelbereiche V bis 1l sind in der Planzeichnung Teil A eingetragen.

- Die Larmpegelbereiche Il bzw. | wurden nicht eingetragen, da die Warmeschutzverordnung
‘bereits Fenstertypen erfordert, die der Schallschutzklasse Il entsprechen.

.Die Larmproblematik ft‘Jr'den Bereich der Tankstelle im WA 1 wurde in der schaHtechnischen.

Untersuchung zum Bauantrag der Tankstelle gelést: Es wurde festgestellt, dass eine Larm-

- schutzwand nicht die gewiinschten Reduzierungen bringt und stadtebaulich abzulehnen ist.

Es wurde weiterhin in der schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen, dass durch die
Tankstelle der mafigebliche AuBenlarmpegel nicht erhdht wird, sodass die erforderlichen
passiven Larmschutzmafnahmen der Wohnh&user entsprechend der festgesetzten Larm-
pegelbereiche ausreichend sind* In dieser Folge wurde die Erganzung der textlichen Fest-
setzung zur &rtlichen Bauvorschrift Uber die Gestaltung Nr. 12: ,Im WA 1 ist auRerhalb der
Baugrenzen die Errichtung von Sichtschutzwénden zuldssig. Die Sichtschutzwinde sind mit
Pflanzen der Pflanzliste 5 a zu begriinen." vorgenommen.

Nach Errichtung der Tankstelle erfolgte eine Messung der Gerauschimmissionen in der Um-
gebung der Tankstelle. Goldberger Stralle und wurde in einem Gutachten des TUV Umwelt

vom Mérz 2000 ausgewertet.5 Demnach wurde festgestelit, dass grundséchlich keine erhdh-

ten Larmbeiastungen vorliegen und durch Reglementierung der nachtlichen Nutzung der
einzelnen Tankséulen die Belastung reduziert wird. Problematisch sind die verhaltensbe-
dingten Geréusche durch Hupen. Hier wurden weitere Auflagen beziiglich der Nutzung in
dem 2. Nachtrag zur Baugenehmigung der Tankstelle vom 29.06.1999, wie die Sperrung
einzelner Zapfsaulen und die Sperrung von Besucherstellplatzen in der Nacht, erteilt, ‘

4 Dr. Ing. AHerold, Schalltechnische Untersuchung ESSO- Tankstelle Gistrow- Bauhof vom
22.02.1999 ' ‘ o :

5 TOV Umwelt Berlin, Brandenburg GmbH, Messung der Gerauschimmissionen in der Umgebung der
Tankstelle am Standort Goldberger Stralle, Marz 2000 ' '
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Teil B_': Stédtebauliche Planung

1. Bauliche Nutzung

14.  Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten (WA), Reinen Wohngebieten (WR) und
Mischgebieten (Ml) erfolgt in Anlehnung an die vorhandene Bebauung. Die Auswelsung ei-
nes Sondergebletes (SO) ,Supermarkt" erfolgte fir den ALDI-Markt.

Die in der Planzeichnung mit WA (gemén § 4 BauNVO) gekennzeichneten Gebiete sowohl
beidseitig der Landesstrafle (Goldberger Stralke) als auch in Teilbereichen der Wohnstra-
Ben, sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um in diesen verkehrsgiinstig gelege-
nen Bereichen die zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zu erméglichen. In
der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden die zuldssigen Nutzungen flr eine bessere Ver-
standlichkeit aufgefihrt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da das
‘gesamte Plangebiet Gberwiegend durch Wohnbebauung geprégt ist. Lediglich in dem mit
WA 1 gekennzeichneten Gebiet ist eine Tankstelle ausnahmsweise zuldssig, da dieser,
Standort durch die Anbindung an den Kreisverkehr und die Ndhe zur Goldberger StraRe ver-
kehrsgtinstig gelegen ist und der Bedarf fir e|r1e Tankstelle im sudllchen Stadtteal von Gust—
row abgesmhert werden kann.

Die Ausweisung von M[ Gebieten (gemank § 6 BauNVO) erfolgt in Anlehnung an den vor-
~ handenen Bestand. Mit der Baukdrperausweisung im Ml 1 soll eine Torsituation entstehen
(z. B. durch Punkthauser), die der Stadteingangsituation Rechnung tragt. Baukérper, wie
Tankstellen und Gartenbaubetriebe, die diesem entgegenstehen, werden deshalb ausge-
.schlossen. Gleichzeitig wird u. a. die Moglichkeit ertffnet, wohnungsnahe Arbeits- und
Dienstleistungsmoglichkeiten zu schaffen.

‘Die Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO werden im Ml 1 aufgrund
des in der Umgebung vorherrschenden Allgemeinen Wohngebletes zur Konﬂlktvermendung
' ausgeschlossen

Fir die restlichen Gebiete der Neubebauung wird generell WR- Reines Wohngebiet (geméli
'§ 3 BauNVO) chne Einschrankung festgesetzt, damit in dem neu entstehenden Wohngebiet
die Moglichkeit besteht, dass sich vielféltige, urbane Strukturen entwickeln, die ein solches

- Gebiet erst lebenswert machen und das von der Bevolkerung angenommen w1rd

Das Sondergebiet ,Supermarkt" wurde festge_setzt, um die planungsrechtnchen Voraussei-
zungen fur die AnS|edlung des stédtebaulich gewiinschten ALD!-Marktes zu sichern. Da der
“Supermarkt vorrangig der Versorgung des Gebietes dienen soll, wurde die GréRe der Ver-
kaufsflache (VK) auf 750 m? und auf nicht innenstadtrelevante Sortnmente begrenzt. Damit
die Ansiedlung weiterer Supermérkte unterbunden wird, wurden die im WA-Gebiet zuldssi-
gen Léden auf jeweils 200 m? VK-Fléche eingeschrankt. :

Die Beschrénkung durch die textliche Festsetzung Nr. 4, dass bei freistehenden Einfamilien-
héusern und Doppelhausern die Garagen und Carports ausschlieflich innerhalb der ber-
baubaren Grundstiicksflachen und in den seitlichen Abstandsfléchen zuldssig sind, beruht
auf § 12 Abs. 8 BauNVO. Sie bewirkt, dass eine bauliche Verdichtung in den Hausvorfléchen
und im rickwértigen Gartenbereich verhindert wird, Lediglich bei Reihenhéusemn ist eine An-
lage von Stellpldtzen und Carports straRenbegleitend bzw. in den seitlichen Abstandsfidchen

~ (hier auch Garagen) zuléssig. Die ausschlieflliche Zulassigkeit von Gemeinschaftsstellpiét-

_ zen bei Hausgruppen auf den jeweils zugeordneten Flachen bewirkt, dass’ genugend Frei-
raum for dle Bewohner verbleibt. :

Dle zwingende Festsetzung, die Gemeinschaftsstellplatze an der Goldberger Stra&e als ge-

schlossene Carports herzustellen, geschieht vor dem Hintergrund der L&rmminimierung bzw.
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bei nicht kraftfahrzeuglichér Nutzung (z. B. tagsiber) bestehen vielfaltige Nutzungsmaglich-

" keiten z. B. als Spieibereich im Freien bel Regen oder aber auch fir ein Anwohnerfest.

Durch die Stadteingangssituation neben dem Kreisverkehr sind die Gemeinschaftsstellplatze
im MI 2 und WA 12 nur als offene Stellplatze zulas&g :

1.2. Bauweise

im gesamten Bebauungsplan wird gemaf § 22 (1) BauNVO eine offene Bauweise, die noch
differenziert wird in Einzelhauser, Einzel- und Doppelhauser Hausgruppen (mit speznel[en

' Relhenhausem) vorgeschneben

Es ist beabsichtigt, dass in dem Beréich der Hausgruppenausweisung Miet- oder Eigen-

' tumswohnungsbau entsteht. Die Reihenhausausweisung soll mit ihrer etwas kompakteren -

Bauweise auch larmmindernd fur die anschlieende Einzel- und Doppelhausbebauung wir-

- ken. Die Einzelhausausweisung erfolgt aus dem Bestand und dem Bedarf heraus. Auch die

Festsetzungen, dass in manchen Bereichen nur Einzelhduser oder Kombination von Einzel-
und Doppelhdusern festgesetzt wird (gemal § 22 Abs. 2 BauNVO), erfolgt groftenteils aus
dem Bestand heraus, um eine sinnvoile Kombination von Alt- und Neubebauung Zu errej-
chen. _

Die Ausweisung von Reihenhdusern, vor allem im nord- und sttdwestlic:hen Bereich des Pla-
nungsgebietes, hat zum Ziel, den Ortsrand zur freien Landschaft hin deutlich zu markieren.
Die differénzierte Ausweisung dient.dazu ein harmonisches Stadtgefuge mit unterschiedli-
chen Angeboten zu schaffen. : ,

" Die Baukéirperausweisung im Siidwesten (Quadratisches Eihzelhaus) dient dazu, hier eine

stadtbildpriagende Ortseingangssituation in Form von Torhéusern zu schaffen. Die Auswei-
sung der offenen Bauweise nérdlich der Goldberger Stralle ermdglicht flexible Bebauungen.

1.2.1. Uberbaubare Grundsmcksﬂéiche

Die Giberbaubare Grundstiicksfiache wird gemal § 23 Abs. 1 BauNVO Ubémiegend durch
Baugrenzen festgesetzt. In Bestandsgebieten wird die Festsetzung der Baugrenzen den
schon vorhandenen Gebéduden angepasst. ‘

Teilweise wurden grdfsere Baufelder ausgewiesen, um die Nutzung der Grundsticke flexib-
ler handhaben zu kénnen und auch. der stédtebaulichen Zlelstellung eines verdlchteten
Wohnungsbaus im Innenbereich gerecht zu werden. :

Die Schaffung eines Baufeldes (WR 13) erfolgte aufgrund von veranderten Rahmenbedln-- '
gungen, da aufgrund des sidlich angrenzenden rechtskriftigen Bebauungsplanes Bauhof.

-SUd/Griner Weg der Charakter einer Baullicke entstanden ist und die Trinkwasserschutzzo-

ne aufgehoben wurde. Bei der Baukérperausweisung im Mt 1 und WA12 ist eine Baugrenze

“von 22 m ausgewiesen, um die angedachten Punkthauser wirklich in dieser Form reahmeren ,
Zu kdnnen.

Die Ausweisung einer Baulinie erfolgt nur an zwei Stellen im Plangebiet, und zwar im Be-
stand bei der vorhandenen Bebauung an der Stralie ,Bauhof* im alten Dorfbereich und der

- bhestehenden Bebauung am ,,Grunen Weg" um auch hler zukunftlg den Dorrcharakter pAll be-

tonen.

1.3, MaB der baulichen Nutzung

[m gesamten Piangeblet wird das Mald der bauhchen Nutzung ubenmegend als Hochstmal

festg esetzt
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Abweichend von den méglichen Obergrenzen der BauNVO wird in Teilen der reinen und ali-

. gemeinen Wohngebiete die Grundfldchenzahl (GRZ) auf 0,3 reduziert, um eine sinnvolle Er-

gédnzung des Bestandes und eine optimale, ortstypische Abrundung und offenere Gestaltung
zum Landschaftsraum zu erreichen. . o - '

Im SO-Gebiet wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt, um eine ausreichende Begriinung ge-
genliber der Wohnbebauung sicherzustellen. '

Die Zahl der Voligeschosse im WR und WA wird in Anlehnung an den Bestand auf tberwie-
gend | bzw. || Geschosse begrenzt. Um den schrittweisen Ubergang zur V-geschossigen
Stdstadt zu gewéhrleisten, wurde im nordéstlichen Plangebiet eine [ll-Geschossigkeit zuge- -

lassen. :

Abweichend van der o. g. Darstell.ung wird im WA 7 eine Traufhéhe von 7 m und eine First-

héhe von 14 m (ber der Gelandeoberkante festgelegt, um an dieser Stelle die Méglichkejten -
- fur eine Bebauung fiir betreutes Wohnen zu schaffen. : :

Auch die Reduzierung der GRZ in dem Mischgebiet auf 0,4 erfolgte, um der offenen Bau-
weise des Gesamtgebietes Rechnung zu tragen. Im Ml 1 und WA 12 wird eine Il
Geschossigkeit zwingend festgesetzt, um hier eine entsprechende Architektur im Ortsein-
gangsbereich schaffen zu kénnen. - a S

14, Immiss_ionSschutz

Gemal textlicher Festsetzung Nr.5 sind fur die unterschiedlichen Larmpegelbereiche die je-
weils maligeblichen AuRenlarmpegel zu ermitteln und fir die Fenster und Tiren die entspre-
chende Schallschutzklasse anzuwenden. Im schalltechnischen Gutachten heiltt es: ,Grofie-
re Anforderungen an den baulichen Schalischutz werden an die Fassaden an der Goldber-
ger Stralte gestellt. Hier ist ausnahmslos der Larmpegelbereich IV mit der entsprechenden

- Schallschutzklasse der Fenster maflgebend. Die Berechnungshéhe von 4 m erfasst das

Erdgeschoss. Fir Obergeschosse ergibt sich bei relativ dicht gelegenen Quellen ein gering-
fugig niedrigerer malgeblicher AuBenldrmpegel, sodass die derart ermittelten Larmpegelbe-
reiche auch fur die Obergeschosse giiltig sind. ( Vgl. auch Pkt.4.3.2, Schallimmissionen)

- Fur die Seitenfassaden der Geb&ude an der Goldberger Strafie gelten die Larmpegelbereij-

che IV oder Ill je nach Abstand von der StraRenmitte. Je nach den wirkenden Abschir-.
mungsverhéltnissen gilt in einem Abstand von-etwa 25 bis zu 90 m von der StraRenmitte der
Goldberger Strale der Larmpegelbereich Ill. Fir die Gebiude in dieser Zone ist der ent-

sprechende bauliche Schallschutz zu konzipieren.

In den Baufeldern, die weiter als' 90 m von der Goldberger Strale entfernt sind, gelten die

Larmpegelbereiche Il bzw. I in den weiter entférnten Randzonen des Bebauungsplanes. Auf
eine Differenzierung zwischen Léarmpegelbereich | und |l wird hier verzichtet, da die Warme-
schutzverordnung bereits Fenstertypen erfordert, die der Schallschutzklasse |i (L&rmpegel-
bereich I1) entsprechen."® . » _

Um die mdglichen Auswirkungen des SO "Supermarkt‘ auf die angrenzende Wohnbebau-
ung schon planerisch zu minimieren, wurde in der Planzeichnung ein 5m breiter und 1,5 m
hoher begrlinter Wall festgesetzt. Entlang der parallel verlaufénden StraRe , Drei Linden®
wurde ein 3m breites Pflanzgebot festgesetzt. : o ' ' :
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- 1.5.  Flachenbilanz gemaiB B-Planausweis’ung

Bruttobauland
(Gesamtfiache)

/. tberdrliche

Verkehrsfldche (Goldberger Stralie)

= Nettobauland

/. SO-Gebiet

- /. Mischgebiet

1. Kleingartenanlage

" = Bruttowohnbauland

A. Flache fur den
internen flieRenden Verkehr

/. Gémeinschattsstellplatze/Parkflachen

/. Bffentliches Grin | : :

(incl. Erhaltung und Pflanzgebote, Griinzug, Dorfanger,
einschliellich Wasserflache und o6ffentliches Griin)

- /.Spielplatze
/. RRB

1. Flache Zum Schutz fir Malknahmen ...

_ . Ackerbrache

= Nettowohnbauland

TR ]|

=334 900 m?

13430 m?
321 470 m2.

B.270 m?
2500m*

= 15 650 m?

= 297.050m*

=23955 m?

=2 155 m?

= 5420 m?

=3610m?2
=1110 m?

= 44 096 m?

=18 280 m?

| - =198.424 m?
(bebautes Gebiet + private Griinflachen)
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2. Baugestaltung

2.1.  Baukérper, Fassaden, Fenster

Die Ausweisung der Firstrichtung erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
dient dazu, in einzelnen Teilbereichen eine stédtebauliche Ordnung herzustellen. Die ortsun-
typische quadratische Baukérperausweisung im Ortseingangsbereich dient der Betonung
.der besonderen stadtebaulichen Eingangssituation. '

Zum Erhalt des Charakters der bisherigen Bebauung, als auch der stédtebaulichen Einord-
nung der Neubebauung sind értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung gemal § 86
LBauO MV festgesetzt. Der Sockel, der bis zu einer Héhe von 50 c¢m, gemessen von der
nachstliegenden Oberkante der Straflenoberfifiche zuldssig ist, soll verhindern, dass durch
Unterkellerungen extrem hohe Sockel.entstehen, die sich gestalterisch nicht in das Ortsbild
ginpassen. : - -

‘Die erforderlichen LérmschutzmaRnahmen (vgl.Pkt.1.4.) haben auf die Ausgestaltung der
Fassaden und Fenster ebenfalls Auswirkungen. : '

- 2.2, Diécher

'Die Festsetzung Nr. 6 der srilichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung zur Dacheinde-
ckung erfolgt zum- einen in Angleichung an den vorhandenen Bestand als auch in Abstim- -
mung auf typische Dachfarben in dérflichen Randlagen.

Die Reduzierung der Dachgauben oder Dachflachenfenster auf maximal 2 pro Dachflache
bis zu 1/3 der Dachflachenbreite bei Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern dient der Anpas-
sung an die vorhandene Bebauung, ebenso die Abstimmung der Schleppgauben in der Far-
be sowie auf die Neigung des Daches.

Die Dachneigung hat generell in den Neubaugebieten eine Bandbreite von 35°-580°, sodass
die Gestaltungsméglichkeit der Dachlandschaft gewéhrieistet ist (Ortliche Bauvorschrift Nr.
9). Lediglich bei den bestehenden Hausern der Siedleranlage ,Drei Linden* sowie den in der
Nachbarschaft neu entstehenden Hiusern wurde eine Dachneigung zwischen 15° und 50°
festgesetzt. Im Bestand des Grinen Weges (siidlicher Teil) wurde die vorhandene Dachnel-
gung von 15 - 50° und Walm-, Satteldécher festgeschrieben. '

Die Festlegung, dass im Ubrigen Gebiet nur Sattel- und Krippelwalmdécher zuléiséig sind,
ergibt sich sowohl aus dem vorhandenen Bestand, als auch daraus, dass in Glstrow diese
- Dachtypen typisch sind. : : T IR

Westlich der Goldberger Straite sind im WA 1+2 sowie.im SO-Gebiet auch Dachneigungen
von 156°- 50° zulassig, damit hier auch flachgeneigte Décher realisiert werden kénnen, was
for die mdglichen Nutzungen sinnvoller ist. L - IR

Die genéue Definition eines Wintergartens und dessen Unzuléssigkeit auf der stralenzuge-
wandten Seite erfolgte, um den stédtebaulichen Gesamteindruck der durch die anderen
Festse_tzungen erreicht werden soll; nicht durch Vorbauten zu zerstdren. : SR

2.3.  Freiflichen

Fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfiachen werden gestalterische Festsetzungen ge-
troffen, die dazu fuhren sollen, dass durch eine gértnerische Gestaltung der privaten Grin-
flachen und die Ausgestaltung der offentlichen Griinflaichen ékologisch wertvolle Bereiche
entstehen. Den Freiflachen kommen dabei eigensténdige stadtebauliche Bedeutungen zu,
indem sie der stédtebaulichen Gliederung und/oder als naturschutzrechtliche Ausgleichsfla-
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che dienen, zur Gestaltung des Orts- und Landschaﬂsbildes oder zur innerstadtischen Erho— o
lung beltragen . : '

3. ErSdhlieBung
3.1. .Ve_rkehr

3.1.1. Flielender Verkehr

Die Goldberger Stralle ist zugleich Landesstrale (Nr. 17) und stédtische Hauptverkehrs-
strafle. Die Stralte ist den Bedirfnissen des Uberregionalen Verkehrs entsprechend ausge-
- baut , hierzu z&hlt eine entsprechende Fahrbahnbreite von 3,25 m je Fahrbahn ebenso wie - ’

ein paral]el gefuhrtes .Ful- und Radwegenetz entlang der Goldberger Strale (s. a. Regel— .
querschnltl;e A-A, B-B, C-C). _

Zur ErschlieBung der beidseitiy der Landesstralie Nr. 17 gelegenen Wohngebiete am
~ Ortseingang aus Richtung Goldberg kommend wurde ein Kreisverkehr errichtet, der einer-

seits die zlgige Erreichbarkeit des Wohngebietes garantiert, andererseits dte Fahrge- .
schwmdlgkelt im Bebauungsplangebiet herabsetzt. Des Weiteren wird mit dieser Malknahme
ein stadtebaulicher Akzent gesetzt, der daruber hinaus auch noch die Anbmdung an Schon~
insel sicherstellt. :

Die Ubrigen StraBen im Plangebiet dienen der lokalen ErschlieBung der Grundstiicke und
wurden daher als 7 m breiter verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Der verkehrsberuhigte
Bereich wird durch Einengungen so ausgestaltet, dass eine Reduzierung der Fahrgeschwm-
digkeit erreicht wird,

Das StraBensystem ist so angelegt worden, das zum einen vorhandene StraRenrdume auf-
genommen, ausgebaut und ergénzt werden, zum anderen dadurch ein Ringsystem fiir das
gesamte Gebiet enisteht, welches jeweils an der Goldberger Strafe als Hauptverkehrsstra-
- Be endet. Von den Ringstralen gehen einzelne Wohnstichstrafen ab, die in der Planzeich-
nung mit —C- gekennzeichnet und mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belastende
Flache ausgewiesen sind und als private ErschlieRungsstralien hergestellt werden. In digsen
Stichstrallen ist Iedlglzch Anwohnerverkehr zu erwarten.

Fl'Jr die Erschliersung der Tankstelle wurde eine Rechtsabbiegespur von der Landesstrale
genehmigt. Entlang der Goldberger Stralle wird aus verkehrsrechtlicher Sicht keine weiteren _
Zufahrten genehmlgt sodass im Bebauungsplan ein Bereuch ohne Ein- und Ausfahrt festge~ ‘
setzt wurde.
‘Die ErschlielRung des SO Gebietes an der Goldberger StraBe erfolgt direkt von der Landes-
stralie aus. Der An- und Abfahrisverkehr wird unmittelbar auf das Gelénde der Verkaufsein-
richtung gefuhrt und wieder abgeleitet. Das Wohngeblet wird nicht durch Zulleferungs und
: Kundenverkehr belastet, : _ : '

Eine direkte Zufahrt zu den unmittelbar angrenzenden Baufeldern nérdlich der Goldberger
Stralle wird ausgeschlossen Ausgenommen sind dle Zufahrt zur Tankstelle und zum SO-
Geblet _ _ ‘

- Mit der 2. erneuten Auslegung werden entsprechend der erfoigten offenthchen Erschheﬂung

-die Ausweisungen von StralBenverkehrsfiéichen im Bebauungsplan flurstiicksgenau entspre-

chend des Bestandes ausgewiesen. Dies fiihrt zu geringfiigigen Anderungen im Bereich des

Kreisverkehres und der Goldberger Strale, des Prof. Karsten- Weges und des ElchenWe~

ges. Wesentliche Anderungen ergeben sich: :
1. Ausbau Efchenweg Anderung StraBenverkehrsﬂache in Allgememes Wohngeb.vet
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2. Wendehammer Eichenweg: Verkiirzung der StraBenverkehrsflidche und Ausweisung
) entsprechend ErschlieBungsbestand . - :

3. rickwdrtige ErschiieBung nérdiich der Dorfstralle Bauhof: wird in der Planzeichnung

- mit —C- gekennzeichnet und mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anfieger und mit.
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belas-
tende Fldche ausgewiesen und ist als private ErschiieBungsstrafien herzustellen

4. Wendehammer , Drei Linden”: Ausweisung einer Verkehrsfldche mit der Zweckbe-
stimmung Verkehrsberuhigter Bereich fiir die bereits hergestelite Sffentlich gewidme-
ten Strallenverkehrsfigche. IR o

3.1.2.  Fuf-und Radwege

Entlang der Goldberger Stralle wurde ein Ful- und Radweg Richtung Innenstadt Glstrow

-geschaffen. Innerhalb des Ubrigen Plangebietes wurde auf diese verzichtet, da durch dig-— -

Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt den
StraBenraum benutzen kénnen. B o
Der Fufweg in Richtung Sumpfsee- / Inselsee ist den FuRgangern vorbehalten und in der

‘Planzeichnung als 3 m breites mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht — A - zugunsten der Ver-

sorgungstrager und Gehrecht zugunsten der Allgeme.ihheit zu belastende Flache gekenn-
zeichnet. Dieser Weg ist ein tberwiegend &ffentliches Grundstiick und bereits hergerichtet.

- Lediglich im stdéstlichen Bereich der Roteichenreihe fehlt die Anbindung.

Die direkte Anbindung der angrenzenden Wohnbebauung an das SO-Gebiet erfolgt tber ei-
nen Fulk- und Radweg, weliches durch ein Leitungs —und Wegerecht zugunsten der Versor-

. gungstrager und der Aligemeinheit ausgewiesen ist. In diesem Bereich wird ein Wende- -

hammer ausgebaut, welcher fir eine ordnungsgemaRe Ver- und Entsorgung der angren-

zenden Grundstiicke erl’orde:rlichr ist.

Die in der Planzeichnung mit -D gekennzeichnete und mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Kleingartenanlage ,Frohsinn®, sowie ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten-
de Flache dient der straRenseitigen Anbindung der Kleingartenanlage von der Goldberger
Stralle. Eine fullaufige Anbindung wurde Uber einen &ffentlichen Fulweg entlang des vor-
handenen Grabensystems im nérdlichen Bereich der Anlage neu geschaffen.

Die im. Bebauungsplan mit -E gekennzeichnete Flache und- mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belastende Flache dient sowohl der Verlegung von notwendigen Leitungssystemen als -
auch der fulblaufigen Anbindung an die Goldberger Straflte. : . ' B

3.1.3. Ruhender Verkehr ‘
- Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird festgelegt, dass bei freistehenden Einfamilien-

und Doppelhdusern die Carports und Garagen ausschlieRlich in den Uberbaubaren Flachen
und in den seitlichen Abstandsflachen zuldssig sind. Bei Reihenhdusern sind diese straften-
begleitend auf dem eigenen Grundstiick oder in den seitlichen Abstandflachen zuldssig.
Damit wird der ruhende Verkehr fiir. das gesamte Wohngebiet auBerhalb der ffentlichen

. Wegeflachen auf den privaten Grundstiicken abgewickelt. Die Gemeinschaftsstellpldtze der

Hausgruppen sind ausschliefilich auf den daftir ausgewiesenen Flachen Zulassig.

Die értliche Bauvorschrift Nr. 11 regelt, dass Carports und Nebenanlagen in Holz zulassig

“sind, Garagen jedoch auf Fassaden- und Dachflachenmaterialien und -farben abzustimmen

sind, um ein einheitliches Gesamtbild zu gewahrleisten. Desweiteren sind Garagen , Car- .

ports und Nebenanlagen mit Kletterpflanzen zu begriinen oder mit Hecken zu fassen. o

- Die Fahrwegfldchen gemal der Festsetzung Nr. 17 sind in wasser- und qutdurchléssigerh

Material herzustellen und bei den Gemeinschaftsstellplatzen pro 4 Stellplitzen ein groRkro-

- . niger einheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 14/16 cm der Pfianzliste 3 zu
- pflanzen. N | ' ' ' : -
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Offentliche Stelfplatze werden &hnlich wie die pnvaten Stellplatze nlcht extra ausgewnesen _
sondern wurden in den verkehrsberuhigten Bereichen realisiert. Durch die dann in der Stra-
Re auf ausgewlesenen Flachen parkenden Autos entsteht ein zusatzilcher Verkehrsberuh|-

- gungseffekt

Dle Stellplatze und Zufahrtswege fur das SO-Gebiet sind durch eine 5m brelte Heckenpflan-
zung auf einem 1m hohen Erdwall gegentber der Wohnbebauung abzuschlrmen

Mit dem vorllegenden Bebauungsplan wird im Baufeld WA 14 ein Bereich ehemahger Gara-

gen als Gemeinschaftsstellpldtze ausgewiesen. Hler mochte eine tnteressengememschaft
~ca. 18 Garagen erhalten und pnvatnsteren : :

3.1.4. GF’NV

Das Planungsgebiet ist an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Der oben an-
gesprochene Kreisverkehr nimmt in diesem Zusammenhang auch die Funktion eines Bus-
wendeplatzes wahr. Des Weiteren sind beidseitig der Goldberger StralRe zwei Busbuchten
vorhanden, die gleichzeitig als Anfangs- bzw. Endhalteste]le und als Ruheplatz fur die Bus-

‘ fahrer zwischen den Fahrten dlenen sollen

- 3.2, Versorgung

3.2.1. Wasser

Die Wasserversorgung des neuen Baugebietes wurde' durch die Stadtwerke Giistrow si-
chergestellt. Im Rahmen Ihres Netzausbaus wurden neue Wasserrohrsysteme verlegt So-
dass eine Erweiterung des Netzes gewéhrleistet ist. :

3.2.2. Gas

Fir das Planungsgebiet wird eine Versorgung mit Gas durch die Stadtwerke Giistrow si-
chergestellt, der Trassenverlauf ist identisch mit der Wasserversorgung Die Erwelterung
des Systems ist gewahrleistet. -

| 3.2.3. Strom

Auch die Energieversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Gustrow. Die Tréssen und Aus-

‘baumdglichkeiten sind identisch mit Wasser und Gas. Trafostationen sind ausgewnesen und.

durch die Stadtwerke bestatlgt

3 24 Fernmeldetechn[sche Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die TELEKOM

3.2.5. Brandschutz

Innerhalb des Plangebletes ist dle Loschwasserversorgung uber entsprechende Hydranten
sichergestellt. Der zu erwartende Léschwasserbedarf fr die ausgew1esenen WA/VVR-_

Geblete liegt im Mlttel bei 96 m3/h gemal} DIN ‘!4011 T2

3.3._ ‘ Ents_orgung

3.3.1. Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann durch das neu verlegte und neu zu ver-
legende Leltungssystem abgefuhrt und in der Klaranlage Parum entsorgt werden. . :
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3.3.2. Obérﬂéchenentwésserung

Fur das auf den &ffentlichen Verkehrsfiichen anfallende Oberflichenwasser wurden inner-
halb der Straftenrdume neue Regenwasserkanéle verlegt. Die Anleitung erfolgt in die neu
geschaffenen Regenriickhaltebecken (RRB), sowie den alten Dorfteich und weiterhin tber

offene Graben in die Sélle Vérderst Hill und Hill Lock . Die Dimensionierung der Regenriick-

haltebecken erfolgte im Rahmen der Detailplanung der Oberflachenwasserableitung. Das

-auf den einzelnen Grundstlicken anfallende Regenwasser wird ebenfalls dem o.g. Riickhal-

tesystem zugefilhrt. Dies geschieht teilweise tber ein Mulden-Rigolen-System, im Bebau-
ungsplan als Leitungsrecht -B gekennzeichnet. Entlang der Goldberger StraRe wurde das
Muldensystem ebenfalls ausgebaut. Das anfallende Dachflachenwasser soll nach Méglich-

keit auf den Grunds_tﬁcken gesammelt bzw. versickert werden,

1333, Mullbeseitigung

Die Beseitigung des Hausmdlls erfolgt durch die Stédtereiniguhg West. Standorte fur die

- Mllentsorgung der einzelnen Fraktionen wie Glas und Papier (Wertstoffsammelbehalter-

platze) sind im B-Plan festgesetzt. Auch diese werden durch die Stidtereinigung West ent-
sorgt. : . o S . o R
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4. -Son'stige Nutzungen

4.1, 'Ge_r'riéinbeda'rfsanlagen

Die Bebauungsplanung weist zwei Spielfiichen aus, die als gestaltete Spielplatze ausgebaut
werden. Sie werden vornehmlich fir Kinder der Altersstufe 6 - 12 Jahre ausgerichtet. Durch
die starke Trennwirkung der Goldberger Strafle ist sowoh! auf der Sumpfsee- als auch Insel-
seeseite jeweils ein Spielplatz. ausgewiesen. Kleinkinder mit einem geringeren Bewegungs-

radius werden vornehmlich auf den privaten Griinfidchen spielen. Derartige Kleinkinderspiel-

platze werden nicht explizit ausgewiesen, da bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern
von mehr als 3 bis 5 Wohneinheiten auf dem Baugrundstiick ein Kleinkinderspielplatz ge-
mak § 8 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg-Verpommern zu errichten ist. Fur Jugend-
liche von 12 bis 18 Jahren sind die Spiellandschaft Siidstadt und die angrenzenden Natur-
- rdume des Sumpf- und Inselsees gut erreichbar. i ' - :

" Bestehende Wirtschaftswege und die neue Fullgéngerachse zwischen Sumpfsee- und In-
- selsee, die einseitig durch eine Allee ausgestaltet wurde, sollen die Anbindung dieser Nah-
erholungsbereiche unterstitzen.. ‘ : -

4.2, Offentliche Griinflichen

Die Kleingartenanlage "Frohsinn", die sich im Geitungsber_eich des Bebauungsplanes befin-
det, wird gemaR des Beschlusses des Sonderausschusses "Kieingarten" (Stadtverordneten-

beschluss Nr. 689-41/93) als Dauerkleingartenanlage festgesetzt. Lediglich die 3 Gérten, die -

sich auBerhalb und im raumlichen Abstand zu der eigentlichen Anlage befinden, werden {-
berplant. - ‘ : '

Im Rahmen der Ausgleichs- und Ersatzmafiinahmen im nérdlichen Bereich des Plangebietes

um die S6lle "Vorderst Hill" und "Hill Lock" wird die landwirtschaftliche Nutzfliche als Fliache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ausge-
wiesen. Durch die angestrebte Gestaltung dieser Flache wird im Wesentlichen die dkologi-
sche Aufwertung und ein verbesserter Biotopverbund erreicht. o _
Der Erlebniswert der landschaftlich gestalteten Flache mit der Stadtsilhouette im Hintergrund
wird erhéht. ' ’ - ' -

4.3.  Private Griinflichen

Gemdl der Gestaltungsfestsetzung Nr. 15 sind als Einfrieddngen der Grundstilcke nur be-
rankte Maschendrahtzdune sowie Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehalzen in 2

- Xv Baumschulqualitat, geman Pﬂa'nzlis_te 4, bis zu einer Hohe von 1,20 m sowie Feldstein-

- wille bis zu 1,00 m Hohe zuléssig.

Im Rahmen der Kleintierhaltung kénnen ausnahmsweise die Einfriedungen bis zu einer ma-

ximalen Hohe von 1,80 m errichtet werden, da fiir gréfiere Tiere wie z. B. Hunde die Zaun-

hohe von 1,20 kein Hindernis darstellt. GréRere Zaunhéhen als 1,80 m unterliegen der Bau-
genehmigungspflicht, L ‘ _ _ A

Fur die mit Sichtdreiecken gekennzeichneten Flidchen sowie ﬁir Einfriedungen an StraRen-

kreuzungen und -einmiindungen wird eine max. Hdhe von 0,80 m vorgeschrieben, um die

notwendigen Sichtfreihaltung geWéhrIeisten zu kénnen.

' _ZUr.Abgréanng der Einfafnilienhausbéba@ung zZum Sondergebiet sowie der’k Baufliche WA

2 wurde die textliche Festsetzung Nr.30 mit einem Pflanzgebot und einem Wall von 1,50 m |

erganzt.
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Teil C: Landschaﬂsplanung

'-0. _ Anlass

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie. vom 27 Juli 2001 schre]bt in § 17
die Umweltvertraghchkeltsprufung fur ,Stadtebauprojekte fur sonstige bauliche Anlagen” ab

E giner Grundflache von 100.000 m? vor. Das Plangebiet hat eine maximal bebaubare Fléche

von 68.000'm 2, d.h., es wire eine Vorpriifung notwendig. Nach § 2a BauGB sind in diesem
Falle in einem Umwe[tbencht die. Ausmrkungen des Vorhabens auf die Umwelt Zu betrach-
ten.

Die Neufassung des Bebauungsplanes ,,Bauhof"schafft Jedoch ketne zusétzlichen Erwelte-

- rungen der Bauflachen und dndert nur im Bereich des SO-Gebietes die Nutzungen gegen-
- Uber dem rechtskraftigen B-Plan. Es werden Baugrenzen' verschoben bzw. geringfigig er-

weitert. Dadurch wird weder die bereits vorliegende Flachenbllanz noch die Eingriffs- / Aus-

gleichsbilanzierung verandert.
Der (berwiegende Teil der Wohnbebauung ist schon realisiert, d|e noch mogllche Bebauung
erreicht beiweitem nicht den Schwellenwert der UVP—R[chtlmle _

Die Auswirkungen des B-Planes auf die Umwelt wurde in folgenden Abschn!tten dargestellt:

= Schallemissionen der Stralle, des SO-Gebietes sowie der Tankstelle und ihre Ausww—_

kungen auf die Wohnbebauung unter Teil A, Punkt 4.3.2.

e Anfall von Abféllen, Abwasser, dle Wassernutzung und die Oberﬂachenentwasserung

unter Teil B,Punkt3
» Beschreibung des Bestandes und des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Land--
schaftsbild unter Teil C, Punkt 2 und 3

Aus der Gesamtbetrachtung der Schutzgliter ist keine erhebliche nachteilige Auswirkung auf
dieselben zu erkennen. Aus diesem Grunde wird von einem separaten Umweltbericht abge-
sehen. , _

Die Eingriffsbewertung wird gegenuber der 1. Anderung nicht erneuert, da die Grundlagen _
der Beurteilung gleichgeblieben sind. Sie umfasst:
- die Bewertung der Beeintrachtigungen von Flora und Fauna, '
- die Bewertung der ubrlgen Aspekte des Naturhaushaltes (vor allem Boden, Wasser
.- Luft) und '
- die Bewertung des Landschaftsblldes einschlieftlich der Erholungselgnung.

‘Die Bewertung der Beemtrachtlgungen von Flora und Fauna wird anhand von Biotoptypen

nach den ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (§6
Abs. 3 'des Hessischen Naturschutzgesetzes [HeNaG]) , des HESSISCHEN
MINISTERIUMS FUR LANDESENTWICKLUNG, WOHNEN: LANDWIRTSCHAFT;
FORSTEN UND NATURSCHUTZ (Wiesbaden 1992) zuletzt gesndert durch- die Versffentli-
chung im Gesetz- und Verordnungsblatt for das Land Hessen Teil 1 - 3. Marz 1995, beibe-
halten,

Die {brigen Aspekte des Naturhaushaltes und das Landschaﬁsblld werden verbal-

argumentativ beurteilt.

1. Rehmenbedingungen |

11, Lage in der Landschaft , : _
' Das Plangeblet "Bauhof" liegt zwischen den beiden grélten Seen des Stadtgebletes dem

Sumpfsee im Nordwesten und dem Inselsee im Siidosten. Die Landschaft w1rd |nsbesondere

_ durch den Landschaﬂsraum des Inselsees gepragt
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1.2. | Naturrdumliche Einordnung, 'Geologie und Topographie

Die geomorphologische Gestalt Mecklenburg-Vorpommerns wurde mafgeblich durch die
Weichseleiszeit gestaltet. Aus naturrdumlicher Sicht wird Gistrow der GroBlandschaft
"Rlckland der Seenplatte" zugeordnet. Die Oberflachengestalt dieser GroRlandschaft ist
durch wellige bis kuppige Grundmoranen gepragt. ‘ -
Das Relief des Untersuchungsgebietes wurde wihrend des Pleistozdns durch die Wirkung
des Inlandeéises und der Schmelzwésser des Pommerschen Stadiums der Weichseleiszeit
geformt. Der Inselsee und der Sumpfsee stellen eiszeitlich entstandene Rinnensysteme dar,
welche dem Schmelzwasserablauf dienten. Im Untérsuchungsgebiet befinden sich kleinere
‘eiszeitlich geprégte Hohlformen - die fiir Mecklenburg-Vorpommern typischen Sélle - ,die
durch die Einlagerung von Gletscherbrocken entstanden sind. Das Gelande f&llt von einer
Hahe von ca. 19 m tber NN in Richtung Sumpfsee/5,9 m iiber NN und Richtung Insel- .

- see/11,3 m Gber NN ab.

1.3.  Naturhaushalt
Bdden und Grundwasser

Durch die Lage des Untersuchungsraumes innerhalb einer Grundmoréne sind die oberen

- Bodenschichten durch méchtige aber unregelméRige Wechsellagerungen aus Geschiebe-

lehm- und merge! mit hohem Anteil von Sand gekennzeichnet.
Die tberwiegend bindigen Sedimente stellen einen tragfahigen Baugrund dar. _
Grundwasser ist erst in Tiefen von ca. 10 m anzutreffen. Nach Hinweisen des Geologischen

Landesamtes M-V betrégt der Flurabstand des oberen zusammenhéngenden Grundwasser-

leiters >5m.

Durch die relativ bindigen Béden weist das Gelénde eine mafige Versickerungsfahigkeit auf,

Aufgrund der geringen Durchldssigkeit der Béden und des tief anstehenden Grundwassers '_ '

Ist ein relativ guter Schutz gegenliber Schadstoffeintragen ins Grundwasser vorhanden. .

_Der Geltungsbereich des _Bebéuungsplanes béﬁndet sich in der Trinkwasserschutzzone Il
der Wasserfassung Goldberger Strale. Dem Schutz des Grundwassers ist aus diesem
Grund besondere Aufmerksamkeit zu schenken. ' ' -

Klima

' Gustrow gehﬁrt zum Klimabereich "maritim beeinflusstes Binnentiefland”, das im Vergleich

zum kontinentalen Klima eher geringe Temperaturschwankungen aufweist und sich durch
stérkere Luftbewegungen, eine héhere Luftfeuchte und stirkere Bewdlkung auszeichnet. Die

‘Jahressumme der Niederschlidge liegt bei 578 mm, die Hauptwindrichtung ist Stidwest-West

(SW-W). Die Sumpfseeniederung: stelit ein wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet dar und Ist
gleichzeitig eine Frischluftschneise fiir das bebaute Stadtgebiet, insbesondere fir die Alt-
stadt. ' . : : S

" 14.  Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Die Beschreibung und Bewertung des Landschaﬁsbildes orientiert sic_h an nachfolgenden

- Kriterien: .~ - S o - L

. :'ﬂ_sthetischer Eigenwert dér Léncl_s‘chaft

- BUmweltministerium Mecklenburg—Vorpommern (Hrsg.): Vorlaufiges Gutachterliches Landschéﬁspro-

gramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern; Schwerin 1892, S. 3f
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‘Das Gebiet Bauhof wies vor der Umsetzung des B-Planes aufgrund des verschiedenen Al-

ters der einzelnen Siedlungsbereiche unterschiedliche Siedlungsbilder auf, Dabei stellen die
élteren Bauernhduser entlang des "Griinen Weges" mit ihren Hausgarten und teilweise vor-

" handenem Grofigriin strukturreiche Bereiche dar. Der neuere Siedlungsteil, insbesondere

am Ende des "Griinen Weges" weist eine hohere Dichte der Bebauung auf. Der Ubergang in
die freie Landschaft war optisch negativ zu bewerten, nur im Bereich der vorhandenen Rot-
eichenreihe im Bereich des Eichenweges wirkte der Ubergang harmonischer.

Die Bebauung auf der "Sumpfseeseite" war sehr diffus. Stérende Elemente, wie die Gara-
gen, die Schwemestalle und die ehemahge Gartnerei mit dem Schornsteln w1rkten sehr ne-

gativ.

" Der Siedlungsberemh wies am Stadteingang eine 'u'ngeordnete Bebauung mit stdrenden

grof¥flachigen Produktionsgebduden auf mit Blick auf den Geschosswohnungsbau in der -

- Slidstadt im Hintergrund. Das Potential zur Ausbildung eines positiven Siedlungsrandes war

groR, da im Siidosten der Blick (iber den Inselsee mit der im Hintergrund befindlichen Hii-
gelkette der Heidberge und im Stidwesten der Blick liber dle Sumpfseenlederung zur Alt-

- stadt freigegeben ist.

Schutzwiirdigkeit des Gebietes

Bei der Bewertung des Schutzwertes des Gebietes wird die EanIQartlgkelt die Unersetzbar-

- keit, die Seltenheit und die Reprasentativitét der Landschaft beritcksichtigt. Im Landschafts-

schutzgeblet Inselsee - Heidberg wurde bei der Grenzfestlegung eine Ausgrenzung des B-

- Plangebietes Nr. 7 Bauhof beriicksichtigt. Eine Abrundung des Wohngebietes, verbunden
‘mit der Beseitigung ortsbildstérender Gebsude (z. B. Schweinestille), hat den Ubergang

zwischen dem Siedlungsrand und der freien Landschaft harmonisiert.

Eine wichtig'e BIlckbeZlehung am Ortsrand ist der Bllck tber den Inselsee. Die vorhandene
Roteichenreihe stellt ein sehr prédgendes Landschaftselement dar und ist ein Verbindungs-
element zw15chen der Bebauung und der frelen Landschaft. _

Visuelle Verletzbarkelt der Landschaft

Das Untersuchungsgeblet stellt einen Ubergangsberelch zZwischen Bebauung und offener
Landschaft dar und ist auf Grund der Hohenlage gut einsehbar. Es handelt sich deshalb um
einen empfindlichen Bereich. Die vorhandenen negativen Landschaﬁsblldelemente werden
durch eine geordnete Bebauung mit starker Durchgrunung verbessert : :
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2. _'Be__standsbes‘chreibung und Bewertung

. 2.1. Fauna

Bei der Bestandserfassung der Nutzungs- und Biotoptypen durch Or‘tsbegehungen.‘ vor der
Realisierung der bereits erfolgten Bebauung, wurden die beobachteten Arten der Avifauna -

-".(Vogelwelt) erfasst. Diese Erfassung erfolgte jedoch weder quantitativ; noch kann von einer

vollstdndigen Erfassung aller Arten ausgegangen werden.
Die beobachteten Vogelarten, zéhlen zu den eurySken (tiberall vorkommenden) Arten. Dies
sind Amsel, Grinfink, Gartenrotschwanz, Blau- und Kohlmeise, Star, Bachstelze, Rauch- .

+ schwalbe u. a.. Im Bereich der Ackerflachen und Ruderalfléchen wurden als Nahrungsgéste.

ggf. auch als Brutvorkommen die Haubenlerche im Singflug und Hénflinge beobachtet. Als

_'Nahrungshabltat wurde der Bereich durch Turmfalken beflogen. In den Abendstunden waren
Abendsegler eine kleine: Fledermausart anzutreffen :

'Dle Kleintierwelt war !nsbesondere in Hecken und auf den Sled]ungsbrachen artenreich. Hier

waren zahlreiche Grillen und Heuschrecken z. B. auch das GroRe Griine Heupferd zu héren

- und zu beobachten.

An den Séllen konnte keine nennenswerte Fauna mlt Amphibien etc. festgestellt werden Die
Ursache daflr kann in den geringen bzw, fehlenden Wasserstanden und in der starken Ver-

schattung liegen, die ungiinstige Lebensraumbedlngungen darstellen.

22, Vegetation, Fléichennutiung

Der Bestand innerhalb des Bebauungsplanes Bauhof setz_té sich zum Zeitpunkt der Be-
standserfassung im wesentlichen aus folgenden Biotoptypen/Nutzungstypen zusammen:

Tab. 1 Flachenbilanz Bestand _ - _
Acker o : ‘ _ 52.300 m® -

. -Ackerbrache : ' - 81.130m?
Garten L L - - 61.464 m?
- Nutzgarten : - L ' R
- Ziergérten -
- Obstgérten
- Grinland S SRR R '
Siedlungsbrachen : N L : E 26.200 m?
Kleingarten o i . : 15.650 m? . -
Wasserfldchen (Solle) o . - 1.600 m?
Gehdlzbestinde : - o - 8.355 m?
bebaute Flachen - e _ 28,700 m?
.Straien ' o S . 5500m?
Goldberger StraBie (uberortllch) o o S . 12.580 m?
- unbefestigte Wege, Plétze . ' - - -31.800m2 .
Wohnbebauung Go[dberger Stralte : R ; o 8.621 m?. .
 Gesamt | SR . Lo . 334.900m*

i-[m folgenden werden die Blotop/Nutzungstypen in Anlehnung an das Hessische Bllanzua-

rungsverfahren beschrleben und bewertet

-lntens:v genutzter Acker -

Intensiv genutzter Acker nahm gut 16 % der Flache des Bebauungsp[anes ein. Dlese Acker-

flache lag westlich der Kleingartenanlagen um die Sélle ,Hill Lock® und, Vorderst Hll[" In den - '

vergangenen Jahren wurden Mais, Raps und Getreide angebaut.

~Ackerwildkréuter der Rote-Liste-Arten der in Mecklenburg-Vorpommern gefahrdeten hohe-

ren Pflanzen smd nlcht festgestellt worden
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Als allgemein auf intensiv bewirtschafteten Flachen anzutreffenden Arten wurde die Gemei-

ne Quecke (Agropyron repens) Acker-Kratzdistel (Cirsum arvense) und Geruchlose Kamille
(Matricaria maritima), die ein Anzeiger fiir verdichtete Béden darstellt, vorgefunden.

Im Randbereich der Graben waren Arten, die auch auf Grabeland vorzuf nden sind und An-
zeiger fur.nahrstoffreichere Béden darstellen, dominant, so z. B. Gemeiner Léwenzahn (Ta-
raxacum officinale), Breit- und Spitzwegerich (Plantago major, P. lanceotata), Kleinblitiges
Franzosenkraut (Golinsoga par\nflora) Vogel-Sternmiere (Stellarta media) und Kriechender
Hahnenful® (Ranunculus repens).

Nach dem Hessischen Verfahren Wll'd mtensw genutzter Acker nach Kategorle 1 191 mit 13

' P fm? bewertet

Ackerbrache

- Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und die Rodung grof&flachtger Obst-

plantagen im Hangbereich des Inselsees entwickelten sich gréRere Ackerbrachen. Die Ve-
getationshesténde kénnen als mehr oder weniger ausdauernde Ruderalfluren auf mal?alg bis

- stark nitrophilen Standorten charaktenmert werdern.

' Auf der Ackerbrache der Sumpfseese:te siidwestlich der ehemallgen Tierstalle, war ein U-

bergang zwischen kurzlebigen und ausdauernden Ruderalfluren zu beobachten. Dominante

- Arten der ausdauernden Ruderalfluren, wie die Acker-Kratzdiste! (Cirsum arvense) die Lan-
. zett-Kratzdistel (Cirsum vulgare) und der Gemeine Beiful?. (Artemisia vulgaris), waren neben
Arten der kurzlebigen Ruderalgesellschaften z. B. Gemeine Quecke (Agropyron répens),

Zwerg-Storchschnabel (Geramum pusnlum) und Gewshnlicher Reiherschnabel (Erodium ci-

cutarium) anzutreffen. -
Das Auftreten mehrerer Kamillearten - Geruchslose Kamille (Matricaria marltlma), Strahlen-
lose Kamille (Chamomilla suaveolens) weist auf die schwer bearbeitbaren, zur Verdichtung
neigenden Lehmbdden hin. In Bereichen von befahrenen Feldwegen sind Trittgesellschaften -
mit Breitwegerich (Plantago major), Einjahrige Rispe (Poa annua) und Geruchlose Kamille
(Matricaria marltlme) und Vogelknotench (Polygonum awculare) als wichtigste Arten zuU nen-
nen.

AUf den sdlich ausgerichteten Flachen der [nselseeseite waren ebenfalls Vegetationsbe-

sténde von Ackerbrachen unterschiedlichen Alters ausgebildet. Die Fléchen éstlich des We-
ges nach Schoninsel und stdéstlich des Eichenweges waren ausdauernde Ruderalfluren mit
teilweise stark dominanten Landreitgrasbestdnden (Calamagrostis epigejos), aber auch Ar-
ten wie Gemeiner Beifull (Artemisia vulgaris), Echte Kamille (M. inodora), Rainfarn (Tarace- -
tum vulgare) und Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium) wurden vorgefunden.
Im Bereich siidlich der Roteichenreihe waren kurzlebige Ruderalfluren mit Gemeinem Wind-
halm (Apera spica-venti), ‘Kanadisches Berufskraut (Conyza canaden3|s) Gewohnlicher

Reiherschnabel (Erodium cmutarlum) anzutreffen. . '

Die Flachen sind fir den Naturhaushalt als Nahrungs~ und Brutraum von Slngvogelar’cen und '
Kleinsédugern bedeutsam.

Negativ waren die auf diesen Flachen vorgefundenden Mullablagerungen.
Nach dem Hessischen Verfahren werden die Fldchen der Kategorie 09110 ,,Ackerbrachen :

o mehr als ein Jahr nicht bewwtschaftet" mlt 29 P. ﬁ'm2 bewertet.

Garten (Nutzgarten Ziergérten)

. Im Plangebiet waren und-sind grofde Hausgartenflachen mlt teilweise ackerbaulicher Nut-
- zung, aber auch Nutzgérten vorhanden. In,den Siediungsbereichen sind zum groRen Tell re-

. lativ stark versiegelte Fldchen mit ubenmegendem Ziergartenanteil vorzufinden mit einem
- hohen Anteil an Ziergehdizen und Nadelgehdlzen, Artenreiche Bauerngérten sind n:cht vor-

handen, lediglich geringe Ansatze im Bereich des Griinen Weges. -

- Der Bestand an Gérten wurde getrennt nach Kategorie 11223; 11211; 11212 als ,,K]emgar—
‘ten  mit  Gberwiegenden . Ziergartenanteilen®; ,,Nutzgal_"ten _ Grabeland® und  ,Gér- =
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ten!Kle:ngartenanIagen mit ubenmegendem Nutzgartenanten“ mlt 20 P. Im2 14P fm? und 19
le’ erfasst. . .

Griinland ‘ ' .

Unter diesem Nutzungstyp wurden dte Flachen erfasst, die als Grunlandemsaat oder als
Grasacker mit Weidelgras etc. im Plangebiet vorhanden sind. Teilweise wurden auch Ra-
senflachen fur einen Grinschnitt zur Kleintierfiitterung-genutzt.

Diese artenarmen Grunlandelnsaaten sind nur als klelnere Einzelflachen im Plangebiet vor-
‘handen.

" Sie wurden der Kategone 06920 “Grunlandelnsaat—Grasacker mlt Wendelgras mlt 14 P.Im?

- zugeordnet

-Obstgarten :

Die Obstgérten waren geprégt durch Anpflanzungen von Niederstammsorten. Nur im Be-
reich der alten Dorflage sind vereinzelt Hochstammsorten vorhanden.

Nach Hessischem Verfahren wurden sie nach Kategorie 03222 als ,Obstplantage mlt Unter-
saat" mit 23 P./m? bewertet.

' SledIungsbrachenISukzess:onsflache '

‘Durch nicht mehr bewirtschaftete Flachen des Erwerbsgartenbaus waren Sledlungsbrachen
im Plangebiet entstanden.

Diese offengelassenen und nicht durch intensive menschliche Nutzung gepragten Flachen
‘steilen ein Refugium flr die Natur dar. Im Plangebiet handelt es sich um stickstoffreiche
. Standorte. Ruderalpflanzen, wie z. B. Kleblabkraut (Galium aparine), WeiRer -Ganseful
(Chenopodium album), Krauser Ampfer (Rumex crispus), Wegmalve (Malva neglecta) und
Glénzende Melde (Atriplex nitens) waren vorhanden. Zahlreiche wérmeliebende Einwande-
rer, wie Kanadische Goldrute (Erigeron canadensis), Kanadisches Berufskraut (Conyza ca-
nadensis) und Thermophyten, wie z. B. Steinklee (Melilotus alba) wurden angetroffen. Diese
kurzlebigen thermophytenreichen Ruderalfluren, meist nahrstoffreicher Béden in Siedlungen,
werden riach dem Hessischen Verfahren der Kategorie 09.120 mit 23 P./m? zugeordnet.

Kleingérten

Die Kleingartenanlage ,Frohsinn® wird etwa zu gleichen Tetlen als Nutzgarten und als Zier-
-garten mit Rasenfidiche genutzt. Da die Anlage als Dauerkleingartenaniage ausgewiesen
‘wird, ist die Punktzuordnung fur die Gesamtbilanz unerheblich. Als Kleingartenanlage mit
L‘Jbe'rwiegendem Nutzgartenanteil wird sie der Kategorie 11212 mit 19 P./m? zugeordnet.:

- Gewisser

- Im Plangebiet befinden su:h drei Sdlle. Sélle sind typische Landschaftselemente der Jung-
- morénenlandschaft. Der Habitatwert der Ackersélle "Vérderst Hill" und ,Hill Lock" mit Flach-
wasserfilhrung waren durch Vermillung und starke Beschattung durch die zum Zeitpunkt
der Bestandserfassung ungepflegten Kopfweiden (Salix alba) sowie durch unmitteibar an-
grenzende, intensiv genutzte Ackerﬂachen und durch Meltoratlonsmaﬁnahmen negatlv be-
eintrachtigt. -
Wasserpflanzen und Hochstaudenbestande sind durch die starke Beschattung nlcht vorhan- _
den gewesen.

| ~Das Soll innerhalb der Dorflage fiihrt durch Entwésserungsmalinahmen kaum Wasser Ein

natirlicher Uferbewuchs war bis auf 2 kleine Weiden (Salix alba: "Tristis") nicht VOrhanden _

Die unbefestigte Wegefiihrung reichte bis ca. 5 m an das Soll heran.

- Die Sélle wurden als temporare, perlodlsche Klemgewasser der Kategone {15332 mlt 47
P :'m2 bewertet : : : : :

Gehblzbestinde. - - ' ' ‘
- Im Plangebiet befinden sich zahlrelche Gehdlzbesténde, Der Baumbestand wurde im Be-
' "standsplan erfasst und liegt als Geholzllste vor. Die Erfassung des Geholzbestandes erfolgte
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.nach der Gehélzschutzsatzung der Stadt Gustrow vom 02 07.2001 und unterllegen somit .
dem formllchen Schutz.

Im Geltungsbereach des Bebauungsplanes befindet sich eine Allee mit Spitzahorn (Acer pla-

* tanoides) entlang der Goldberger StralRe. Nach § 27 des Landesnaturschutzgesetzes Meck-
lenburg-Vorpommern sind diese Baume geschltzte Landschaftsbestandteile. Das gleiche

gilt fur die Rotelchenrelhe (Quercus rubra) in Teilabschnitten.

Dle Geho!zbestande wurden im Bestandsplan Bauhof als Landschaﬁse]emente mit folgen-

der Untergliederung erfasst;

‘Hecke mit Baumbestand; Freiwachsende Hecke, Formhecke/Nadelgeholze, Formhe-

cke/Nadelgeholze und Gehdlzgruppen/Koniferen.Gemal Hessischem Verfahren werden
diese  Gehdlzflichen  entsprechend . ihrer  Artenzusammenstellung als = He-
cken/Geblschpfianzung heimisch, standortgerecht der Kategorie 02400 mit 27 P./m? und

~die Kategorie 02500 fur standortfremd, Ziergehdlz mit 23 P.Jm* und He- .
‘cken/Gebiischpflanzungen stralenbegleitend der Kategorie 02600 mit 20 P./m? und als -

Baumgruppe (Kategorie 04280B) mit 33 P/m? in der Eingriffsbilanzierung erfasst. :
Die Ubersicht tiber die Hecken und die Artenzusammensetzung ist in der Gehélzliste erfasst.
Der Bestandsplan mit der Gehélzliste liegt der Verfahrensakte bei und kann bei Bedarf eige-
sehen werden. Da die Bestandsbeschreibung und —bewertung gegentiber der ursprungh—
chen Fassung nicht verandert wurde, wird auf eine erneute Anlage verztchtet '

Uberbaute Flichen

. Der Bebauungsplan dient der Verdichtung'eines bestehenden Wohngebietes. Groflle Berei-

che in Bauhof waren durch Garagenkomplexe und Stallanlagen versiegelt. Das Plangebiet’
wird durch eine Uberériliche Strafle, die Goldberger StralRe, durchquert. Ausgebaute Stra-
fen sind bis auf den ,Grinen Weg" nicht vorhanden gewesen. Nach Hessischem Verfahren

- werden diese Fldchen nach Kategorie 10700 mit 3 P./m? bewertet.

Unbefestigte Wege, Plitze _ :
Die meisten ErschlieBungswege im Plangeb|et waren unversiegelte Kies- und Erdflachen.

Gréltere Platzflachen wurden als Lagerflachen genutzt Diese unbefestigten Wege wurden

mit 6 P./m* bilanziert.

3. . Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

Dle Auswirkungen der geplanten und zum Teil schon erfolgten Bebauung in Bauhof auf Na-

tur und Landschaft werden im folgenden kurz er]autert

3. 1 ' Vegetatlon und Fauna

'Durch den Bebauungsplan "Bauhof"' wird der Bestand des Plangebletes wesentlich verdn-
- dert. Die bisher dérflich gepragten Biotoptypen wie Nutzgarten, Erwerbsgartenbau und

Obstplantagen werden durch eine verdichtete Bebauung mit Ziergérten ersetzt. Bisher land-
wirtschaftlich gepragte Biotoptype’n (Acker, Ackerbrache und Ruderalflichen) werden durch

o Biotoptypen der Siedlungen, in versiegelte Flachen, Garten und Grunanlagen umgewandelt.
-~ Durch die Bebauung der Ruderalflachen kommt es zum Verlust von Brut- und Nahrungsha-

bitaten fir eine Fille von Insekten, Végeln und Kleinsdugern, Die auf den Ackerbrachen und

B Ruderalfldchen vorzufindenden Lanzett- und Ackerkratzdisteln sind Nahrungshabitate z. B.

fur Distelfalter, Kleinschmetterlinge, Admiral, Blattwanzen, Schwebfliegen, Schildkafer, .
Weidkéafer, Stieglitze und Meisenarten. -Durch die tellwelse Uberbauung dleser Flachen

] kommt es zum Verlust der Brut— und Nahrungshab:tate
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3.2.  Naturhaushalt

Boden und Grundwasser ' ' '

Im Plangebiet waren bei Beginn der Planungen bereits 29. 700 m? durch Bebauung und

26, 701 m? durch Strallen versiegelt. Durch die Neuordnung des Gebietes wurden Teilberei-
che entsiegelt. Allein im Beréich der Schweinestélle wurden 1995 ca, 2 000 m? entsiegelt. Im

Zuge der Umsetzung der Wohnbebauung wurden weitere Wirtschaftsgeb&ude (z. B. Gartne-

- rei, Verkaufshalle, Lagerhalle) und Teile der Garagenkomplexe entsiegelt, sodass :nsgesamt
‘ca. 10. 000 m? entsiegelt werden.

Durch die geplante Wohnbebauung ink. des Bestandes sind insgesamt max. 56 375 m? vall-

. versiegelt. Fur die innere Erschliefung werden weitere 17 968 m? durch Asphalt oder Beton-

pflaster versiegelt zuztglich des Ausbaus eines Kreisels der tiberdrtlichen Straﬂe wodurch
noch ca. 850 m? zuséatzlich versiegelt werden.
Die versiegelten Flachen stehen als Skologisch wirksame Flichen zukiinftig nicht mehr zur
Verfiigung. Durch die Versiegelung kommt es auflerdem zu einer Reduzierung der Gruncl-
. wasserneublldung |m Gebiet. : :

Klima und Lufthyglene ' -

_Durch die Bebauung wird das Mikroklima beeinflusst. Die Bauflachen liegen jedoch mcht in-
nerhalb der Kaltluftschneise der Sumpfseeniederung. Auch Kaltluftentstehungsgebiete sind
nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf das Klima sind auch aufgrund der relativ
niedrigen Gebaude und relatlv geringem Versxegelungsgrad bei einer GRZ von 0, 3 bls 04
auszuschliel3en.

3.3. Landschaftshild

Durch die Bebauung veréndert sich der Charakter des Siedlungsrandes. Durch eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung erd die Stadtemgangssntuatlon und der Ubergang in die
freie Landschaft gedndert. ‘

Der Bebauungsplan schreibt gréfiitenteils eine eingeschossige Bebauung vor, die 5|ch in ih-
rem Charakter am Bestand orientiert. Durch gestalterische Festsetzungen, wie z. B. einheit-
liche Materialwahl, Begrinung groRerer fensterloser Winde und®Einfriedigungen mit He-
cken/berankten Zaunen, wird ein harmonisches Siedlungsbild geschaffen, dessen Charakter
auch durch die Entwasserungsgraben und die Griinanlagen, die die Siedlung gltedern ge-

pragt W|rd

.- 4. Beschrelbung und Bewertung der Ausglelchs- und Ersatz-
malSnahmen -

4.1, Vermeldungsgebot

Das gememdllche Pianungsael des Bebauungsplanes ist die Deckung des drmgenden
 Wohnungsbedarfes. Durch die Verdichtung und Arrondierung eines bestehenden Wohnge-

-bietes,. die groRfléchige Entsiegelung durch Abriss von Wirtschaftsgebiduden und die Ver-
meidung von Eingriffen in besonders geschiitzte Biotope wurde grundsétzlich dem Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot Rechnung getragen. Darilber hinaus werden die mit den .
‘Planungsabsichten verbundenen Elngrlffe in Natur und Landschaft durch okologlsche Maf&-
nahmen auagegllchen : :

Im- folgenden werden MaBnahmen dargestellt die der Vermlnderung, dem Ausg[elch oder .
. Ersatz negativer Auswirkungen auf Flora, Fauna, Naturhaushalt und Landschaftsblld dlenen
~ Die MaBnahmen werden im Bebauungsplan verblndllch festgesetzt :

27
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4.2, Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur: Pflege und Entwmklung von
‘Natur und Landschaft :

Die im Bebauungsplan ausgemesene Flsche dient dem Ausgleich von Beemtrachngungen
von Flora, Fauna und Naturhaushalt sowie der Aufwertung der vorhandenen Biotope (Solle).
Durch die Richtwerte fiir die Gestaltung und die EntwicklungsmaRnahmen wird eine ékologi-
sche Aufwertung der Flachen gesichert, chne die spateren Gestaltungsmogllchkeiten zZu
stark einzuengen. Durch die freie Sukzession zur Entwickiung einer Wiesenbrache und die
Gehdlzpflanzungen sowie Maflnahmen zur Habitatverbesserung der Sélle wird der Blotop-
wert der jetzigen Ackerflache wesentlich erhéht.

Nachfolgend sollen Malinahmen zur Habltatverbesserung naher erlautert werden

4.2.1.  Wasserhaushalt der Sélle

Die Sélle im Untersuchungsgebiet weisen nur temporar eine Wasserfléiche auf. Die Versie-
gelung im Plangebiet hat eine weitere Verringerung der Grundwasserspende zur Folge. Da-
- her ist vorgesehen, das anfallende Regenwasser {ber offenen Graben und Mulden-
" Rigolensystemen abzuleiten. Auf der Sumpfseeseite wird das Regenwasser lber teilweise
bereits vorhandene Wassergrében den Séllen zugefihrt. Die allgemeinen technischen An-
forderungen, wie z. B. Leichtstoffabscheider und Sandféinge zur Erhaltung der Wasserquali-
- tat, wurden bei der Erschlieffungsplanung beriicksichtigt. _

Als wesentliche RenaturierungsmaRnahmen ist der formal bestehende verrohrte landwirt- -
schaftliche Vorfluter (LV 46), welcher die Ackersélle entwéasserte, derart riickzubauen, dass
eine kontinuierliche Wasserfihrung erreicht wird. Ebenso soll der Abfluss des Dorfsolles
derart umgestaltet werden, dass ein stiandiger Wasserstand von mind. 50 cm Hohe erreicht
wird. Das Soll im Dorfzentrum wird daher in der Planung auch als ausdauerndes Kleinge-
wésser nach dem Hessischen Verfahren nach Kategorie 05331 mit 56 P./m? bewertet. Die
Ackersolle werden als tempordére, periodische Becken mit 47 P./m? bewertet.

Die Erhaltung der Solle als geschitzte Blotope ist unter der Festsetzung Nr. 28 (d) festge-
schrieben. _

Die nachfolgende Ermittiung der Regenwasserspende die den Sdllen zugefuhrt ward kann
nur Uberschlagig berechnet werden.
Der Regenwasserabflul Qr kann nach FROHMANN mit Hllfe der Formel

Regenwasser- -
abﬂul! Qr . = AbfluRbeiwert (F’sn X Niederschiagsflidche (A) X Reqenspende {n (l/s)
10 000 :

errechnet werden.
Als konstante mittlere Regenspende wird fiir Gustrow 98 (1 s, ha) angegeben
(KULTURTECHNIK GMBH; STAUN)
Der Abflubeiwert geman DIN 1986 Teil 2, betragt far dle elnzelnen Oberflachenbelage
" Dachflichen= ' 1,0

o ,Pﬂasterﬂachen = 086

Stralten= 0,9 _
Die anzusetzende Nledersch]agsﬂache ist dadurch zu ermltte]n dalk grundsatzllch d[e in der
Bilanzierung aufgeschltsselten Fléchengréflen zu reduzieren smd da bestehende Bebau-
ung und Strallen bereits in die Sélle entwissert werden und tellwelse Dachflachenwasser
Uber-das Mulden-Rigolensystem versnckert werden soll.

' 'DIES erglbt uberschlaglg ‘ :

|   ‘1 Dachflachen ca. 20 500 m?

-2.-Pflasterflachen im Bereich dér Wege Parkp[atze und pnvate Grundstucke
ca. 9800 m? o _ . :
3. Stralen ca. 9 500 m?
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Es ergeben sich folgende Regenwasserabflussniengen::

1. 1x20500m?  x 98 (/s/ha)/ 10 000 = 200 I/s

2. 0,6x9800m2 x 98 (I/s/ha)/ 10 000 = . 57 lis
3. 0 9x 9500 m? X 98 (I/s/ha)/ 10000= 84l

,Das auf den Straften, Dachern Wegen und Straften anfallende Regenwasser betragt ca.
341 Us.
Nach Angaben der abwassertechmschen Verelnlgung ist bei der Berechnung von Anlagen
zur Regenwasserversmkerung ein Zeitraum von T - 15 Minuten = 900 Sekunden anzuset-
- zen, um aus dem Regenwasserabﬂussmengen das Gesamtvolumen zu errechnen (ATV
1900, S. 8)
Daraus folgt
341 I/s = 0,34 m3¥s _
0,34 m3/s x 900 s = 306 m?
. Der Wasserspregel erhoht sich somit bei einer Grundftiche der Sélle.von 1 600 mz um

306 m*1 600 m*=0,19 m = 19 cm :

422, Erhaltung der Kopfweiden

~ Die an den Ackerséllen ,Vérdest Hill“ und ,Hill Lock® und dem Wassergraben vorhandeneri
Kopfb&ume innerhalb der Fldche fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft wurden unter Bestandsschutz gestellt, -Zur Erhaltung dieser
- Kopfweiden ist eine regelmaRige, arbeitsaufwendige Pflege notwendig. Dabei sind alle 5 - 7
. Jahre die Aste auf die typische ,Kopfform" zuriickzunehmen. Zusétzlich sollen Neupflanzun-
gen entlang der Griben erfolgen. Diese Wadenstecklmge lassen sich relativ einfach {ber
anfallende Weidenaste bei der Scheitelung gewinnen.
Die Erhaltung, Pflege und Neuanlage dieser fir die mecklenburgische Landschaft typischen -
Kopfbaumbestande sind eine landschaftsékologische, fir den Artenschutz wertvolle und kul-
turhistorische Notwendigkeit, weshalb die Festsetzung Nr. 28 (e) im Bebauungsplan erfolgte.
Durch die Scheitelung der Weiden wird auerdem ein haherer Lichteinfall in den Séllen er-
‘mdglicht, wodurch die Habltatentwmklung der sekundar ausgeblldeten tempordren Wasser-
flaichen gefordert wird. - -
Die Erhaltung und Neupfianzung der Kopfbaume wird nach Hessmchem Verfahren mit 44

P./m? bewertet ‘
'4.2.3. Entwicklung einer Wiesenbrache und Gehélzpﬂanzung

Die -Entwicklung einer Wigsenbrache nach Festsetzung Nr. 28 {c) schafft ein Potential zur
Erhéhung der-Pflanzen- und Tierartenzahlen gegeniitber der jetzigen Ackerfldche. So sind z.
B. 70 % der Schmetterllngsnahrpﬂanzen h&ufig Brachpflanzen. Die Aufgabe der intensiven
Bodenbearbeitung erméglicht eine wesentliche Erhdhung des Kleintierlebens und der Bo-
- denfauna. Die Gehélzanpflanzungen in Form von Hecken- und . Pflanzgruppen mit heimi-
- schen B&umen und Gehdlzen geman Festsetzung Nr. 28 (a) und (b), die entlang der Klein-

garten, der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen und zwischen den Séllen vorge-
sehen sind, haben als Windschutz, Erossionsschutz, zur Erhéhung der Artenwelfalt uhd des -

Erlebmswertes der Landschaft einen hohen ékologischen Stellenwert.

Durch diese MaBnahmen w:rd ein besserer Blotopverbund der Sélle errelcht

For die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwicklung von Natur und

- Landschaft wurde fir die Sukzessionsfléche der Mittelwert zwischen Ackerbrache (Kategorie

09110 mit 28 P./m? ) und Wiesenbrache (Kategorie 09130 mit 39 P./m? ) verwendet, da die
Entwickiung einer Wiesenbrache, auf Grund der vorherigen Nutzung als Acker elnen ]ange—
ren Ze:traum als 3 Jahre in Anspruch nehmen wird. S :




........
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4.3. Offenthche Grunﬂachen :

' Die offentlichen Griinflachen s:chern die Versorgung der S:edlung mit wohnungs und sied-

lungsnahem Grin. Sie dienen schwerpunktmafig der Erholung, haben daneben aber auch

- einen okologischen Ausgleichswert. Die Richtwerte der Festsetzungen smhern einen &kolo- -
. gischen Mlndeststandard der Flachen:; : :

_Dorfanger (offentllche Griinfliche 1)

Dieser Bereich stelite sich bisher stark degeneriert dar.’ Das Soll (,Dorfteich") war durch Me-
liorationsmafnahmen fast vollsténdig trockengelegt, der umgebende Bereich war durch un-
mittelbar am Soll entlang fiihrende Erschllel?,ungswege zerstdrt. Die Ausgleichsmalinahmen
die unter Nr, 25 festgesetzt wurden - wie die Ausbildung einer Ufervegetation und die Schaf-

fung angrenzender Wiesenbereiche sowie die Geholzpﬂanzung erhéhen den Habitatwert

erheblich. Die Wasserfilhrung im Soll erfolgt mir dem Ziel, dass ein Flachwasserstand dau-

~ erhaft vorhanden ist. Fiir die Erholungsnutzung als ,,Dorfanger werden Rasenfléchen ge-

schaffen.
Gemalk Hessischem Verfahren wurden die einzelnen Bidtoptypen in Krauterwiese nach Ka- -

. .tegorie 06930 mit 21 P./m* , das Soll nach Kategorie 05331 mit 56 P./m? und dle Rasenﬂa— :
. che als gepﬂegte Anlage Kategone 11221 mit 14 P m? untertellt

1

Offentllche Spielpldtze : -
Diese Flachen dienen der Naherholung und werden durch einen starkeren Nutzungsdruck
gepragt. Durch die Gehdélz- und Baumpflanzungen gemaf Festsetzung Nr. 27 und den fest-
gesetzten Baumstandorten mit helmlschen Gehdlzen Werden aber auch Nahrungs- und
Bruthabitate geschaffen. '
Die 6ffentlichen Spleiplatze dienen schwerpunktmafslg der Erholung, haben daneben aber
auch einen als AusgleichsmaRnahme anrechenbaren ékologischen Wert. So wurden sie -
nach Hessischem Verfahren als gértnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich nach

* Kategorie 11221 mit 14 P./m? bewertet. Die festgeschriebenen Gehélzpflanzungen mit hei-

mischen, standortgerechten Gehslzen erhalten 27 P. fm? (Kategone 02400)

»An der Kleingartenanlage Frohsinn® {Offentliche Grunflache I}

Dieser Bereich wird geméafl Festsetzung Nr. 26 als Wiese angelegt. Diese soll ‘nur zweimal
im Jahr geméht werden in Abhéngigkeit vom Brutgeschehen der Haubenlerchen. Die Her-
richtung und Bewirtschaftung dieser Wiesenfidche unter dkologischen Gesichtspunkten.
schafft ein Potential als Brut- und Nahrungshabitat fir Végel, Insekten und Kleinséugern.

' Dle Flache wird der Kategorie ,,06930 Naturnahe Griinlandeinsaat” mit 21 P. Im2 zugeordnet

Regenruckhaitebecken

- m Plangebiet wurden zwei Regenruckhaltebecken ausgewnesen Auf der sudlichen Plange-

bietshélfte wurde das Regenrlckhaltebecken auf einer bisher versiegelten Fldche angelegt
und stelit damit eine wesentliche Aufwertung dar. Das Regenriickhaltebecken auf der nordli-

- chen Plangebietsseite wird in Angrenzung an den bereits vorhandenen Graben auf der bis-

her landwirtschaftliich genutzten Fléche hergenchtet Durch die Anlage von Speicherbecken

fir Regenwasser, welche naturnah gestaltet werden und mit Baumen und Gehdlzen gemaf
-Festsetzung Nr. 29 bepflanzt werden, entstehen wichtige Sekundérbiotope innerhalb der

Baugebiete. Beim Bau der Regenruckhaltebecken sind aus okologlscher Slcht Flachwasser-

‘bereiche mit Initialpflanzungen und Tiefwasserzonen vorzusehen. _
. Die Regenrtickhaitebecken als periadisch/temporéare Becken Werden |m Hessnschen Verfah- R
~ren nach Kategone 05345 mit 25 P./m* bewertet e : :

Grunzug

Das Pflanzgebbt gemaB Festsetzung Nr 20 entlang des Fqueges Inselsee/Sumpfsee

schafft eine Grunverblndung, die sowoh| dsthetischen als auch tkologischen Wert besiizt.

--Die Auswahl einer nicht heimischen Art erfolgte aus dem Aspekt heraus, dass sie unter den

gegebenen Wuchsraumbedingungen eine Variante zur Forisetzung der e_benfall_s aus Nord- .

R
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4, 5 Elnfrledungen Begrunung Nebenanlagen

- Die Festsetzung Nr. 15 tber die zuldssige Art der Einfriedung und die Festsetzung Nr 11 _
zur Begrlnung von Nebenanlagen erfolgte schwerpunktméiig aus gestalterischen .-

amerika stammenden Roteichenreihe (Quercus rubra) ist. Der Rot-Ahorn (Acer rubrum
‘Scanlon) entwickelt eine ebenso intensive Herbstfarbung wie die Roteiche, ist jedoch im

" Wuchs kleiner und wesentlich schmaler (bis 12 m hoch und etwa 4 m bre|t) Ahorn ist durch
* die friihe Bliite im Méarz/April ein wichtiger Nektarspender. '

Der Griinzug wird in der Eingriffshilanzierung unterteilt in nicht vermegelte Flache mit 6 P.fm?
(Kategorie 10530) und in den Pflanzstreifen, der als gértnerisch gepflegte Anlage im besie-
delten Bereich mit 14 P./m? (Kategorie 11221) bewertet wird. Die Pflanzung der Baumreihe

-mit einer nicht heimischen Art nach Kategorie 04320 ist mit 26 P./m? zu bewerten, auf Grund

des Kronendurchmessers von 1 m bei Pﬂanzung wird jedoch nur ein Punktwert von 19 P./m?
angesetzt _ _

' .Klelngartenanlage

Die im Plangebiet . befindliche Klelngartenflache wird als &ffentliche Grunflache mlt der
Zweckbindung ,Dauerkleingérten® festgeschrieben. Kleingérten dienen der Erholung im
stédtischen Bereich, aber auch der nichterwerbsméRigen gértnerischen Nutzung fur den Ei-
genbedarf. Durch die unterschiedliche Nutzung als Obst-, Gemiise- und Ziergarten haben

_ sie insbesondere als Brut- uhd Nahrungshabltat Bedeutung. Dle Bewertung des Bestandes
entsprlcht dem der Planung. : _ .

4.4. Prlvate Griinfliche

Durch die Festsetzungen fir die prlvaten Grinflachen wird angestrebt okologlsch hochwer-
tige Garten zu schaffen, chne die |nd1v1duellen Gestaltungsmogllchkelten zu stark einzu-
schranken.

Die Festsetzungen zur Ausbildung des Landschaftsrandes (Nr. 21) dienen neben dem 6ko-
logischen Wert der Gehdlzpflanzungen, insbesondere als Ausgleichsmalinahme fiir das
l.andschaftsbild. Durch die Pflanzgebote wird der Ubergang des Stadtrandes zur freien
Landschaft harmonisiert. Die Hecken Obernehmen 'des Weiteren die Funktionen als Wind-
schutz sowie als Brut- und Nahrungshabitat. Fur die Bereiche der vorhandenen Wohnbe-
bauung wurden keine Pflanzgebote festgesetzt, da die Randbebauung am Elchenweg durch
dle vorhandene und zu erhaltende Roteichenreihe positiv gepragt wird. : '

Die Festsetzungen Nr. 13 zum Anteil von Nadeigeholzen in privaten Gérten und von Nr. 14

. zur Fassadenbegriinungen sowie die Pflanzgebote fir Baume nach der Festsetzung Nr. 16

dienen der angestrebten Ausgestaltung. der privaten Grinfiachen als strukturreiche Gérten

“und zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

Die privaten Grlnfidchen der Grundstiicke mit Ein- und Mehrfamnlenhausern werden dem-
nach nach Kategorie 11223 ,Gartenanlagen mit ubemnegendem Zlergartenantell hoher An-

- teil Ziergehdlze®* mit 20 P./m? bewertet.
Die Pflanzgebote fir Baume auf privaten Grunﬂachen werden nach Kategorie 04110 Ein-

zelbaum, heimisch, standortgerecht' mit 31 P./m? (24 PIm* , da Kronendurchmesser bei
Pflanzung ‘nur 1 m betrégt) und die Hecken zum Landschaﬁsrand nach Kategorie 02400

«Hecken-/GebUschpflanzungen (neu) (heimisch, standortgerecht)” mit 27 P./m? angerechnet.

Das Pflanzgebot geman Festsetzung Nr. 24 auf den pri\(aten Griinflachen der Bebauung am

“Dorfplatz" dient der gestalterischen Betonung der zentralen kreisférmigen Bebauungsstruk-

- tur. Bei der Auswahl der Art waren die Bliite, die Wuchsform und die Bedeutung als Vogel~ :
_ _schutzgeho[z dle entscheldenden Krltenen : :

(:

Uberlegungen, um der Sledlung zum offentl[chen Raum htn em harmomsches Aussehen zu

.geben

E
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Durch die Vorgabe, nur heim|sche standortgerechte Gehélze zu verwenden, wird dariiber
hinaus jedoch gesichert, dass langfristig Hecken entstehen, die Lebensraum und Nahrung
“fiir Vagel; Insekten und Kleinséuger bieten. Die Einfriedungen und die Begriinung der Ne-
benanlagen gehen nicht gesondert in die Eingriffsbilanzierung ein, sind aber als Skologisch
wertvolles Gestaltungselement eines strukturreichen Gartens, 'elne MaRnahme zur Aufwer-
tung des Landschaftsbildes der Wohnbebauung. Ebenfalls zugelassen sind Holzzdune oder
~ auch Feldsteinwiélle als mecklenburgtypische Einfriedungen. Da in Bauhof auch die Maglich-
keit zur Kleintier- oder Hundehaltung gegeben ist, sind hierfiir Z&une von 1,80 m zulissig.
Eine Hohenbeschrankung fur Einfriedungen an Kreuzungen und E[nmundungen ist aus

Griinden der Emsehbarke[t und fur d[e Verkehrssmherhelt notwendlg

4 6. Begrﬁnung der Verkehrsflichen

Die Begrunung der Stralien gemal Festsetzung Nr. 22 tragt wesentlich zur Gestaltung der
Siedlung bel. Durch die StraBenbdume wird der Stralenraum gegliedert und optisch einge-
fasst. Baume im Straenraum tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei, mdem sie
‘Schatten spenden und die L.uftfeuchtigkeit erhéhen.

Zur Gestaltung der Wendeplatze als stadtraumlich wertvolle Plétze mit Aufenthaltsqualltaten

- wird mit der Festsetzung des Pflanzgebotes Nr. 22 Satz 2 ein dkologischer Mindeststandard

- festgesetzt. Bei der Artenwahl wurden traditionelle Bezeichnungen, wie die Sledleranlage _

" . ,Drei Linden® mit einer geplanten Pflanzung von Linden berucksmhtigt

- Das Pflanzgebot der Festsetzung Nr. 19 auf den Grundstiicken entlang der prlvaten Stich-
stralien liegt darin begriindet, dass einerseits ein griin gestalteter Stralenraum erreicht wird,
andererseits jedoch die Strallenbreite von 5 m keine Pﬂanzung innerhalb der Straf&enver—
- kehrsflache erméglicht. _
- Flr Hochstamme mit einem Stammumfang von 20/25 cm, die einen Kronendurchmesser
von 1,50 - 2,00 m haben, wurden demnach 97 Punkte berechnet. Fiir Pflanzgebote von
Hochstammen mit einem Stammumfang von 12/14 cm bzw. 16/18 cm mit einem Kronen-
durchmesser von 0,80 - 1,20 m wurden demnach 24 Punkte angerechnet

4.7. . Gestaltung der Stellplatze, Geh- und Fahrwege auf prlvaten Grundstuk-
ken

Durch den wasser- und luftdurchldssigen Aufbau der Wege geman Festsetzung Nr. 17 wird
der oberfldchige Abfiuss des Regenwassers verringert und die negativen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt des Gebietes vermindert. Das Grundwasser ist aufgrund der geringen
Belastung des versickernden Regenwassers auf diesen Fldchen, den anstehenden Lehm-
/Mergelschichten und der langen Bodenpassage (ca. 10 m), geschitzt.

Die Gestaltung der Stellplatze auf den privaten Freiflachen gemaR Festsetzung Nr.11 durch
Hecken und/oder Pergolen soll dazu beitragen, Parkplatzflachen in das Orts- und Land-
- schaftsbild zu integrieren und den Anteil des begriinten Freiraumes zu vergréfern. Die Wahi

- heimischer Gehdlze tragt dazu bei, auch im besiedelten Bereich Lebensraum und Nah- o

rungsgrundfage fur Vogel Insekten und Klelnsauger zu schaffen - -

4.8. . Entwasserungsgraben

. Im Plangebiet sind gemah Festsetzung Nr. 3 Entwasserungsgraben vorgesehen dle das an-
Tfallende. Regenwasser aufnehmen sollen. Der Graben wird als Rasenmulde oder als Mul-
“den/Rigolensystem ausgebildet. Durch diese MaRnahme wird verhindert, dass das Regen-
‘wasser vollsténdig aus dem Gelénde ab- und der Kanalisation zugefuhrt wird. Der Graben

- dient damit vorrangig der Verringerung negativer Auswirkungen auf den Wasserhaushait.

- Purch die Bodenpassage kommt es zu einem Reinigungseffekt, sodass eine Gefahrdung
" des Grundwassers we[tgehend ausgeschlossen werden kann : - -

32
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 Als wec.hselfeuchter Standort stellen die Graben auch fir Flora und Fauna ein interessantes

Biotop dar. Aus dlesem Grund werden sie nach Kategorle 05243 ,,neue naturnah ange]egte

o Graben (neu)" mit 29 P./m? angerechnet

. 4.9. Ackerbrachén | |
"Die vorhandenen Ackerbrachen im westlichen Bereich des Bebauungsplanes werden als

landwirtschaftliche Nutzflachen ausgewiesen. Diese Ackerbrachen. dienen nicht dem &kolo-

E gischen Ausgleich der geplanten Bebauung, sondern wurden im Rahmen der landwirtschaft-

lichen Nutzung stillgelegt. Diese Flachen werden entsprechend dem Bestand als 1 - 2 jahri-

ge Ackerbrache mit 29 P./m? bewertet. Auf Grund der teilweisen Inanspruchnahme dieser
" Ackerbrache durch die geplante Wohnbebauung wurde ein héherwertiger Ausgleich not-

wendig. Die 4,4 ha grolte Malknahmeflache, wo durch Sukzession einer landwirtschafilichen

. Nutzflache tber das Stadium Ackerbrache mittelfristig die Entwicklung einer Wiesenbrache

geférdert werden soll ist ein Ausg[elch far den tellwasen Eingriff in die vorhandene Acker-
brache. _ ‘ '

4.10. Geholzbestinde

| Als Bindung flr die Erhaltung von Baumen wurden im Plangeb|et die Baume die besonders‘
- zur Belebung, Gliederung oder-Pflege des Orts- und Landschaftsbildes beltragen im Be-
- bauungsplan festgeschrieben. ‘

Die Allee in der Goldberger Strale wurde als Geschitzter Landschaftsbestandteil gekenn-
zeichnet und die Baume wurden innerhalb der StraRenverkehrslinie mit einem Erhaltungs-
gebot gekennzeichnet. Im Ausbaubereich des Kreisels waren Féllungen notwendig. Unter
der Gestaltungsfestsetzung Nr. 23 wurde als Ersatz die Pflanzung von 16 GroRb&umen glei-
cher Art mit einem Stammumfang von 20/25 cm tm Bebauungsplan festgeschrieben.

Im Sudwesten und an der stdlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine markante Rotei-
chenreihe. Entlang des ¢ffentlichen Weges ist diese Roteichenreihe ebenfalls ein geschiitz-
ter Landschaftsbestandteil. Im Plangebset wurde aufgrund der Bedeutung fiir das Orts- und
Landschaftsbild die Baumreihe mit einem Erha]tungsgebot festgesetzt. Am nordwestlichen -

- Ende war aus ErschlieRungsgriinden jedoch die Fallung einiger Baume notwendig, _dle durch

die Begriinung des Griinzuges ausgeglichen wurden.

Folgende Baume sind aufgrund von bereits vorhandenen Schadigungen oder infolge von Er-
schlieungsmalnahmen zu féllen bzw. liegen innerhalb von Baufléchen: siehe Tabelle auf
der folgenden Seite(lfd. Nr. siche Gehélzliste und Bestandsplan). Gemalt Baumschutzsat-
zung sind bei beabsichtigten Fallungen durch die Etgentumer des Grundstiickes Genehml—

' gungen zu beantragen

‘In der Emgnffsblfanmerung wurden belm Verglelch Bestand/PIanung die Jewelllgen Flachen
" .und Kronentraufbereiche der Gehélzbestinde gegenilbergestellt. Fir die Neupflanzungen
“wurden die Baumpf[anzungen in Stuckzah!en angegeben und mit den Jewelllgen Punktzah-

len multipliziert .
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- |Lfd. Nr.

éffentliche
(6)/private (p)
Fldche

Grund der Féllung

| Ersatzpflanzung -

15

‘| Grundstiicks-

grenze p./6.

Bel Ausbau der StraRe ist die

1Verkehrssicherheit und Standsi-

cherheit des Baumes nicht mehr
gewahrleisiet

Begrinung der Ver-
kehrsflachen Pflanzung
von 3 Strallenbdumen
{neu) im Eichenweg

34,3536

Bei Ausbau der Straike |st die

| Verkehrssicherheit und Standsi-
cherheit nicht mehr gegeben
| Schadigungen der Baume

Begrinung der Ver:
kehrsflachen Pflanzung

'von 6 Stralenbaumen

an der neuen Erschlie-

1 Bungsstralle

(838485

| ErschlieBungsstralte

- | Pflanzgebot am Wen-

dehammer mlt_ 151
Baumen

a7

Gemeinschaftsstellplétze

Zwiesel - A
Pro 4 Stellplatze Pflan- |
zung eines Baumes :

26, 82

tiberbaubare Grundstiicksflache

Fallgenehmigung nach
Baumschutzverord-
nung notwendig

102, 103, 104

Ausbau Strale am Dorfanger

Ersatzpflanzung durch
Begrinung ,Dorfanger”
und privates Pflanzge-
bot (27 B&ume ge-
samt)

110

p/é |

Faéllung
_| rungspflicht

aus Vérkehrssiche-

111, 112

Ausbau Strafte

Begritnung der

Ver-
kehrsflachen, = Pflan-|
zung von 4 Strafllen-
bdumen an der neuen
Erschlieungsstralte

114,115,117,

1118,119

Ausbau Kreisel

Alleebdume

Ersatz durch Lucken-
bepflanzung an Lan-
desstraflle mit 16 Bau-

| men
| Sonderregelung, da

geschitzte - Land-

| schaftsbe-standteile

" IRoteichenreihe
|letzter

Ab-
schnitt 7 Ifdm.

|ea. 5 - 7 Bau-

me

3 _Erschliefsungss_traf?:e_ _

Pflanzgebot  Griinzug

- {40 Baume Sonderrege-
“llung,

- Landschafts-
| bestandteil

da. geschutzter
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5. Emgnffs-lAusglelchsblIanz

. -_5.1.‘ Gesamtbllanz _ ;
- - Die Planung far das Gebiet Bauhof ergibt im Wesentlichen folgende Bilanz;

maximal bebaubare Flache S ' _ ~ 68.309 m?

* Bestand Wohnbebauung Goldberger - | - 8.621m?

- innerdrtliche ErschlleBungsstraBe {einschl. Strafsenbegleltgrun) - 23,955 m?

{Uberdrtliche Strafle (Goldberger Strafie) _ _ .

(einschl. Stralenbegleitgriin) : ' S - 13430 m?

Gemeinschaftsstellplétze / Parkfiéichen o 2455 m?

Fuf&wege (nlcht versiegelt) - . o S 2195m?

. prlvate Garten (einschl. Pflanz- und Erhaltungsgebote) N 128.079 m?

Kleingartenanlage ,Frohsinn® : ) 15,650 m?

' Fldche fir MaRnahmen R . . 44.096 m?

(" Ackerbrache o | Co | 18,280 m?
T Offentliche Grinflachen . ' _ . - ‘

- Am Dorfanger L - 1.540 m?

- An der Kleingartenanlage L ' - o 1.840 m?

- Spielplatze - B - 3.610m?

- Griinzug ' : : ‘ . 2.040 m?

- RRB R ' : -~ 1110 m?

Plangebietsgrofe Gesamt ' - 334.990 mz

_In der nachfolgenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanz werden die Ergebmsse wie sie 3|ch aus der
Bewertung von Bestand und Planung ergeben, dargestellt.
Die guantitative Bilanzierung erfolgt nach dem Hessischen Verfahren?.

' Bilanzierungstabelle Bestand/Planun - -
Nutzungs-lBiotoptyp Wert- Flachenanteil m? Biotopwert

punkte Bestand Planung |Bestand Planung |
Erschlleﬂungsstraﬁe im| . : (23 955) C
| Gebiet : : ' '
10510 ,sehr stark oder vol- 73| . 5.500f - 17.968 16.500 53.904
lig versiegelte Fiache (Ort-| - = S ' R
beton, Asphalt) - ' _ - . :
C[11221  innerstadtisches| 14| - 0|  5.987 -0 83.818
" | StraRenbegleitgriin B o o R
| Uberértliche Strale (Gold- . [ (12.580)| (13.430)
| berger Strafie) ’ ' : o
108t0 3 8.400| - 9.487| - 25.200 28.461
111221 . : ] 14 - 4.180 3.943|. - 58.520 55.202
10530 - ,Schotter-, Kies-| -~~~ 6| 31.800| 2.195| 190.800 13.170
und Sandfldachen, -wege, - o o s R : S
|platze®  (nicht  versie-
gelt/Fulwege) - -

7 verﬁﬁent_li'c_:ht im Gesetz- und Verordmingsblatt fur das.Land Hessen Nr. 5 Teil 1 - 3, Mérz 1995 |
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Nutzungs-IBiotoptyp Wert- Flichenanteilm?* |Biotopwert o
punkte |Bestand Planung |Bestand Planung |
10540 ,befestigte und be— ST 0 14.996| 0] 104.972
" |grinte Fléchen" ' - L
-Gemelnschaﬁsstellplatze (2.261) ]
- nicht vollversiegelte Bau- (11.934)
flachen _
10700 ,(berbaute Flache" 3 29.700 56.375 89.100|. 169.125
02400 B ,Hecken-, Ge- 27 | 1.495 1.095|  40.365 29.565
buschpflanzung (henn&ch . g B : :
| standortgerecht)
- ..102400 Hecken- - S
| Gebuischpflanzungen neu . 27 0 8.594 0| 232.038
- Pilanzgehote 6ffentliche (1.466) -
Griunflachen : ‘
- |- MaRnahmefléche (4.228)
|- Private Pflanzgebote {(2.900)|° o
02500 Hecken-, Gebtisch- 23 2.020 1.096 46.460 25.208
pflanzungen - (standort- : ‘ ' S R
fremd Ziergeholz) o
02600 Hecken-, Gebiisch- 20 1.505 - 766 30.100 15.320,
pflanzungen  (straRenbe- ' ' a
| gleitend) '
03222. Obstplantage mit 23 3.650 O 83.950 0.
Untersaat _ ' _ '
04110B Einzelbaum, ein- 31 (1.600) (1.416) 49.600 43.896
heimisch standortgerecht ' ' '
Einzelbaum (neu)
31P/im* Kronendurchmes-
ser bei Pflanzung 1 m |
- Wendehammer 31 (0| 47 Stck. 0 1.457
= Maltnahmeflache 31 0| 21 Sick. 0 651
- Dorfanger 31 0 2 Stck. 0 62
- Private Pflanzgebote (ca 31 0| 257 Stek. 0 7.967
257 WE) : .
Stellplatze 31 0] 20 Stck. 0 620
1041208 Einzelbaum, nicht .26 (800 ) (705) 20.800 18.330|
heimisch- - : ‘ s
{042008 Baumgruppe ein- © 33 - (100) -{100) "3.300( - 3.300|
heimisch, standortgerecht . o o : |
- | Baumgruppe. (neu) _
- | 33P/m?* Kronendurchmes-
- |ser bei Pflanzung 1 m. : o
Grinflachen 33 0| 12 Stck. 0 .396
Privates Pﬂanzgebot Dorf-1. .33 . 0| 13 Stek. 0. 429

anger . .
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Nutzungs-/Biotoptyp [Wert- Flachenanteil m? Biotopwert
K " punkte | Bestand Planung |Bestand Planung
28 (50} - 0] © 1400 0

| 042208 Baumgruppe (nicht
‘heimisch, nicht standortge-
recht) 31 P/m? Kronent-
raufbereich ca. 78 m? ‘ : ‘ ‘
04310B Allee Goldberger 2433| 24 Stck.| 19 Stck. 1 58.392|  46.227
StraBe ' (einheimisch, I : : : '
standortgerecht)  31P/m?
Kronendurchmesser - - :
Allee (neu) 31P/m? Kro- 971 - . 0| 16 Stck. 0 . 1.552
nendurchmesser bei Pflan-| - I SR L
Zung2m ' '
Strallenbaumpflanzung Y 0{ 90 Stck. -0 2.790
(neu) Kronendurchmesser o : '
bei Pflanzung 1 m ' ' '

04500B Kopfweiden 44| 1.350 1.500 59.400 66.000

0

.|04320B Aliee Roteichen- . 26 - 1.985 1.985(" 51.610 50.830 |
reihe (nicht heimisch) o : ' :
04320 Allee (neu) Grinzug | 19 - 0 40 Stck. 0 7601
26P/m*  Kronendurch- : :
messer bei Pflanzung 1 m o ‘

05242 Naturnah angelegte 29| 0 5.650 | 0 163.850
Grében (nicht im Stralen- ' :

bereich) . :

05332B Temporére-, peri- 47 1.600 1.280 75.200 60.160
odische Kleingewasser , .

05331 Ausdauernde Klein- 56 0 320 o 17.920
gewdsser (Dorfsoll) N ‘ '
05345 Perio- | 25 0l 1.860 0 46.500
disch/temporére Becken (2 o : D
RRB) ‘ : i ;
06920 . Grinlandein- 14 4.864 ' 0l = 68.096 ' 0

saat/Gras-dcker mit Wei-
delgras etc., Rasenflédchen _ :
06930 Naturnahe Griun-| - 21 0 1.076 0]  22.59
landeinsaat (Krauterwiese) . C e : o

- Am Kleingarten 3 o _ (770)

- Dorfanger ' : ' {306) ' ' :
109110 Ackerbrache - 29 81.130 18.280| 2.352.770 _530.120

09120 Kurzlebige Rude-| 23| 26.200( o 6028600 0}

_| ralfluren/Siedlungs-brache | S : - o : ' S

- |{meist nahrstoffreicher Bo-
den) - L )

09130 Wieserbrachenneu | 34| 0| 37.034] 0| 1.256.156
|38 P/m? Punktabschlag| . | | | R
lsPme -
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| Nutzungs-lBiotoptyp‘ - |Wert- Flia'chenanteil m? Biotopwert
' - punkte |Bestand Planung |Bestand Planung
11191 Acker, intensiv ge-| 13| 52300 - - 0| 679.800]| 0
nutzt _ : ' : o e
| 11211 Nutzgarten, Grabe-| - 14|  24.000 - 0 336000, -~ O
land : - -
11212 Garten mit uberW|e- - 19 7.000 0 133.000

gendem Nutzgarten

111212 Kleingartenanlage 19 E 16.650 | -15.650 297.350 297.350

mit Gberwiegendem Nutz-
gartenanteil Anlage ,Froh-

. 'sinn®

11221 Gartnerisch gepfleg- 14 -0 3.798 _ 0 - 53.172
[te Anlagen im besiedelten : R _ ‘
Bereich _ .

- Dorfanger, Spielplétze ' (3.034)

- Grinzug - I L00))

11223 Kleingérten mit U- 20 21.950| 115.374( 439.000( 2.307.480
berwiegendem Zlergarten~ o ‘ ' S
anteil : ' ‘ a
Wohnbebauung Goldber-{  nichtin|  8.621 8.621 ‘ - -482
| ger Stralle Bilanz ' .
Gesamtfléche 334.900] 334.900! 5.809.416| 5.810.396
Gesamtbilanz ' + 980

Der Bestandsplan wurde fiir die Inselseeseite 1992, fir die Sumpfseeseite 1993 erarbeitet.
Die zwischenzeitiich erfolgte Neubebauung ist im Bestandsplan nicht enthalten. Sie wurde
aber in der Eingriffsbilanzierung bertcksichtigt. Nicht in die Bilanzierung eingeflossen ist die
Bebauung Goldberger Strae Nr.50 - 62, da fir dieses Bauvorhaben bereits vor Einbezie-
hung in den Ge]tungsberelch des Bebauungsplanes gine Baugenehm|gung nach § 34
BauGB erteilt war. : _

Erlduterung zur Anwendung des Hessischen Verfahrens |

Bei der Bilanzierung der Erhaltung von Béumen wurden die Traufbereiche der Baume er-
fasst und entsprechend Begriindung Teil C Punkt 4.10. zu fallende Baume als Differenz zwi-

- schen Bestand und Planung abgerechnet. Die Flachenangaben gehen aber nach dem Hes-

sischen Verfahren nicht in die Bilanzierung ein, sondern der Blotoptyp unter den Baumen
daher wurden siein Klammern geseizt o o :

Fur die BllanZIerung des Bestandes an Kopfwelden und fir die Neupflanzung wurde ein Fla-
chenansatz verwendet, da die Berechnung des Traufberelches auf Grund der Pflegemafl— :
nahme ais nicht sinnvoll erachtet wird. :

Die im Bebauungsplan als Verkehrsﬂachen dargestellten F!achen werden gemal den textli-

chen Festsetzungen' und den StraBenquerschn[tten in vollversmgelte Flache und Straen- .

—begleltgrun untertellt

. Die max1ma| bebaubare Flache wurde gemars der festgesetzten GRZ von 0,3 und 0 4.n Ka—_
- ‘tegorie 10700 ,lberbaute Flachen" und nach Kategor[e 10540 in ,.befestlgte und begrunte -
Flachen' untergltedert ‘ Lo '
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| Tell D Umsetzung der Planung

'1. Mat!.nahmen zur Slcherung der Planung

1.1 Stadtebaullche Planung

Eine Verdnderungssperre fir das Plangebiet wurde am 19 12. 1991 beschlossen und llef am
19.12.1994 aus. Es erfolgte ein Abschluss von stadtebaulichen Vertrégen fir Baugenehmi-

* gungen nach § 34 BauGB wahrend des Planverfahrens, in dem die zukunftlgen Festsetzun-

gen des Bebauungspfanes anerkannt wurden.

1'.2.‘ Ausgleichs- und Ersatzmaﬂ.nahmen mnerhalb des Geltungsberelches des .
Bebauungsplanes : : '

Die Ausg!elchsmaﬂnahmen werden uber Festsetzungen des Bebauungsplanes planerlsch .
abgesichert. Durch die Festsetzung von Gestaitungsrlcht\.verten wird die flr den AUSQlEICh

- erforderliche okologlsche Qualitat gewahrlemtet

FUr die Realisierung der Mal?;nahmen gitt folgende Pr|or|taten|[ste mit Zeltplan

'Zu Beginn der Baumafinahmen durchzufuhren

- Umwandlung des Ackers in Wiesenbrache durch Sukzessmn

Im Zuge der BaumaBnahmen durchzufithren:
- Anlage der Entwasserungsgréaben und des Regenriickhaltebeckens

| Bis 1 Jahr nach Beendigung der Baumal’Snahmen (Erschlleﬁungsanlagen) durchzufuh-

ren:

- Anlage der offentlichen Griinfiichen,

- Geholzpflanzung und Malnahmen auf der Flache fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschatt,

- = Pflanzung der Straf&enbaume
S Grunzug

2. MaBnahmen zur Durchsetzung der Planung

2. 1. Bodenordnung

Das gesamte Planungsgebiet ist als Bodenordnungsgebiet gekennzelchnet Durch die Ein-

schaltung eines treuhénderischen ErschlieBungstragers fur das Gebiet Bauhof Nord ist es

- durch Ankauf bzw. Regelungen auf freiwilliger Basis gelungeh, das Gebiet so neu zu ord-
“nen, dass eine Bebauung geméf B-Plan méglich ist. Fir den Bereich Bauhof Siid ist dieses

durch die Elnscha[tung eines prlvaten Bau- und Erschlterlungstrager ebenfalls mogllch

22, Erschhel!.ung _ .
Die technische ErschlieRung des Bebauungsp]angebletes |st abgeschlossen ein Ausbau der _

N Systeme ist erfolgt.
3 Kosten Fmanznerung

3. 1 ErschlleISung

Dle Stadt Gustrow hat fUr die Flachen nordllch der Goldberger Strake einen treuhandert-
-schen Erschllellungstrager mit der Erschlieung des Plangebietes, dessen Vorfi inanzierung

~ - und der Vermarktung der Grundstiicke beauftragt. Dazu ist ein entsprechender Beschluss -
durch die Stadtveltretung Gustrow erfolgt : :

I
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Fir den Teil des Plangebietes siidlich der Goldberger Stralle wird (gemaR § 124 Abs 1
BauGB), die ErschlieBung durch einen privaten lnvestor vorgenommen, der auch |m Besitz -
grofRer Teilflichen ist.

3.2.  Ausgleichs-und ErsatzmaBnahmen

Ubersicht der Gesamtkostenschitzung
Offentliche Griinfliche |

'Lfd. Nr.  Bauabschnitt | Erschliel!ungskdsten davon Kosten fiir Aus-

insgesamt : gleichs- und ErsatzmaR-
- ' : nahmen ‘
1. 1. BA Nordbereich 3.568.606,00 davon 588,252 Griin -
2, 2. BA Nordbereich 4.642.904,00 davon 230.880 Griin
3. ~ 3. BA Nordbereich ‘ 1.221.771,00 davon 97.580 Griin
4, Sidbereich  klassi- 2.370.491,00 davon 138.113 Grin
. scher Erschhel&ungs- ' :
trager o ' '
5. Stdbereich Bauland . 673.134,00 davon  7.260 Griin
B. Sidbereich  Sonsti- 3.876.367,00 davon. 52.532 Grin
ges . . .
7. - Landstralke 1. O - 82 "~ 581.808,00
nur Knoten und Hal- - '
© testelle ' S
Gesamt: o 16.935.081,00 1.114.617,00 Griin

Gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 03.06.2004

ausgefertigt am:. . .ﬁc?,f 2005

Der 'rgermeister

/U nterschrlft

in /‘ﬁfﬁ/‘f \C;Eﬁﬁf&?“ G | A, JLII’)/H 2'(’7‘7‘5.
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