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Teil A: GRUNDLAGEN

1.

Rechtsgrundlagen
a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom

27.08.1997 (BGBI L S. 2141, ber. I S. 137)

b) Verordnung iiber die bauliche Nurzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990(BGBL
L S. 132), zuletzt gedndernt durch Ar. 3 Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandG vom 22.04.1995 (BGBL L S. 446)

¢) die Verordoung iiber die Ausarbeirung der Bauleirpline und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordoung 1990 - PlanzV ©0) vom 18.12.1990
(BGBL 19911 S. 58)

d) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpemmern (1.LBanO M-V} vom 06.05.1998

(GVOBL M-V §.468)

e) Wassergesetz des Landes M-V vom 30.11.1992 {GVOBL &. 66%). geinden d. VO
vom 13.02.1997 (GVOBL M-V §. 104)

f) Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Land M-V vom 21.Juli 1998
(GS M-V Gl Nr. 791-3)

g) Gesetz iiber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz -
‘BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBL. 1. S. 889).
zuletzt geandent durch Art. 5 Investitionserieichterungs- und WohnbaulandG. ‘
vom 22.04.1993 (BGBL L 8. 466). Zweites Gesetz zur Anderung des Bundes-
naturschutzgesetzes vom 30. April 1998 (BGBL 1998 Teil 1 Nr. 25)

h) Wasserhaushaltsgeserz (WHG) vomn 23.09.1986, gedndert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 12.02.1990 (BGBL S. 205) zul. gedndert durch Sechstes Gesetz zur
Anderung des WHG vom 11. November 1896

1) Bundesfemnstrafengesetz (FSirG) vom 08.08.1990 (BGBL L 1990, S. 1714)

1} Denkmalschutzgesetz M-V (GVoBL M-V Nr. 23 vom 28.12.1993) - DSchG M-V
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k) Verordnung des Landkreises iiber den Schutz der Baume. Straucher und Hecken
(Gehdlzschutzordoung) vom 25.02.1998

1} Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeserz (KrW-/Abf(G) vom 27.09.1994
(BGBL L 2705)
zul. gesindert durch Antikel 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleunigungs-
geserzes vom 12.09.1996 {(BGBI. 1. S. 1354),

Veranlassung und Ziele
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Realistenung eines 3geschossigen
Erweiterungsbaues mit Flachdach. Der Ali- und Neubau werden Gber einen Ver-
bindungsbau miteinander verbunden, Es ist geplant. ca. 682 m® HNF fiir 53
Arbeitskriifie mit den dazugehdrgen Nebennutz-. Funktioas- und Verkehrsflichen zu
rstellen. Die vorhandenen Auflenantagen in der jerzt bestehenden Form sind fiir eine
6ffentliche Verwaltung nicht bedarfsgerecht und damit nicht verwendungsfihig.
Bestehsnde. bauliche Anlagen, wie Waschrampe. Sohlcbé.f:keﬂ. Lagerboxen und
Betonflichen sind fiir die geplante oder bereits neue Nutzung des Gelandes nicht mehr
notwandig. Es erfolgt ein Riickbau dieser Anlagen. dabei werden die im
Naturschutzgebiet . Nebel* liependen Flachen zukiinftig inrer natiirlichen Sukzession
tiberlasser. Die auBerhalb des Naturschutzgebietes neu geplanten AuBenanlagen
sollen entsprechend der Darstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

umgesetzt werden.

Beschreibung des Geltungsbereiches

Raumliche Abgrenzung und Grolle des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfafit das Flurstiick 130/2 mit einer Fliche von 21.989 m®. Der
gekennzeichnete Teilbereich des Flurstiickes 129/2 der Flur 1 KlneB von ca. 220 m?
wird zum Zweck einer Fenerwelirzufahrt sowie fiir die Ver- und Entsorguagsfahr-
zeuge an dis G6ffentliche StraBe (Krakower Chaussee) in den Geltungsbereich

.einbezoge.n (BauGB § 12 Abs. 4).
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3.4
3.4.1

Nutzungen und Nutzungseinschrankungen

Das landeseigene Grundstiick ist bebaut mit einem massiven 3geschossigen

Verwalungsgebiude mit ausgebautem 45°-Satteldach und Nebenanlagen.

Die Fernmeldeleitung und die 20-kW-Freileirung stellen eine Nutzungsein-

schrinkung dar.

Fiir die 20-kW-Freileirung gibt es eme Stellungnahme der WEMAG

Westmecklenburgische Energieversorgung AG vom 16.01.1998 mit folgenden

Auflagen:

- Sicherheitsabstinde zu den Leitungen sind zu beachten.

- Einhaltung der DIN VDE 0210 wihrend der Bauarbeiten.

- Bei Niherung mit BaumaBnahmen jeder Art an die Freileiung ist die WEMAG
vorher zu konsultieren.

- Sollte ein Verlegen der Versorgungsanlage notwendig sein. sind die Kosten vom
Verursacher zu tragen.

- Vor Baubeginn ist eine Einweisung durch den Netzedienststellenleiier der WEMAG

srforderbch.

Altiasten

Die Untersuchung der Altlastenverdachtsflichien der Liegenschaft wurde durch das
Land verantaBt. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden der Unteren
Wasserbehérde (und der Abfallbehérde) mit Schreiben vom 25.03.1998 zur
Genehmigung vorgelegt.

Die Gefihrdungsabschitzung der Ingenjeurgesellschaft SKH Neubrandenburg vom
12.03.1998 zeigt, dal} die Eingreifiverte und Mallnahmeschwellenwerte der
untersuchten Schadstoffe au den 7 Altlastenverdachtseinzelflichen wie Lagerflichen
etc. nicht itberschritten werden und somit kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Der
Altlastenverdacht wurde damit ansgerdumt.

Mit Schreiben vom 29.04.1998 de=s Landkreises Giistrow wurde dies bestitigt.

Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmale
Lt. Stellungnahme des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege vom 17.12.1997 zum

vorzeitizen Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 12, StraBenbavamt Gistrow/OT

Kluefi* sind in dem geplanten Bereich keine Budendenkmale bekannt.
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3.4.2

Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit archiologische Funde und Fundstellen
entdeckt werden. Daher wurden folgende Hinweise auf die Planzeichnung
libermommen: .

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fiir Bodmde@lpﬂege spitestens zwei Wochen vor Termin
schrififich und verbindlich mitzuteilen. um zu gewdhrleisten. dalb Mitarbeiter oder

" Beaufiragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten
zugegen sein konnen und eventuell aufiretende Funde gem. § 11 DSchG M-V
unverzitglich bergen und dokumentieren. Dadurch werder Verzégerungen der
BaumaBnahme vermieden (vl § 11 Abs. 3).

2. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenfirbungen entdeckt
werden. ist gem. § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom
28.12.1993, S. 975 ff.) die zustindige Uatere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beaufiragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege i
unveréindertem Zustand zu halten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker. der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuﬁllige Zeugen. die den Went
des Fundes erkernen, Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der

Anzeige.

Naturschutzgebiet ,,Nebel* - Schutzverordnung

Die Verordoung iiber das Némrschurzgebiet Nebel“ vom 31.08.1995 wird als Anlage
beigefiigt. Eine Ausnahmegenehmigung fiir die Riickbauarbeiten im NSG-Bereich
wurden mit Schreiben des STAUN Rostock vom 13.02.1998 erteilt.

Vorgaben und Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Kiuel} 1st em Ortsteil von Giistrow. Im Flichennurzungsplan (Stand Dezember 1997)
der Stadt Giistrow ist das Gelinde des StraBenbauamtes Gistrow als Fliche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung dffentliche Verwaltung ausgewresen. Der
riickwirtige Bereich ist als nichtbebaubarer Bereich mit dem angrenzenden

Naturschutzgehiet  Nebel* dargestelt.
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4.3

Rabmenplan

Das Straenbauvamt Giistrow/OT Kluel liegt unmitielbar an der Krakower Chaussee
{Bundesstrafie 103). .

Die Grundsticksfliche ist im stiidiebaulichen Rahmenplan KlueB. Stand Februar

1995, mit der Bezeichnung , StraBenbauamt™ ausgewiesen.

Stellungnahme Raumordnung und Landesplanung

Die Planung beinhaket die Errichrung eines Verwalmngsgebidudes mit entsprechender
ingenieur- und verkehrstechnischer ErschlieBung als Erginzung und Kompletrierung
der am Standort bereits bestehenden Verwaltung des Strallenbauamtes Giistrow.,

Die Art der baulichen Nurzung wird als Gemembedarfsfliche mit der Zweck-
bestimmung fiir das StraBenbauamt festgesetzr.

Das Plangebiet umfaBt eiu.e Fliche von ca. 2.2 ha.

Die angezeigte Planuny ist insofern mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. als es
sich um eise Erweiterung der am Standon bereits vorhandenen Verwaltung des

Straflenbauamtes handelt und als solche mit der Planung festgesetzt wird.
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Teil B. STADTEBAULICHE PLANUNG

1.
1.1

1.2

‘Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

"Die Flache fiir den Gemeinbedarf dient der 6ffenflichen Verwaltung des

Strafleribauamtes Giistrow/OT KluyeB.

Uberbaute Grundstiicksfliiche

* Grundflichenzihl (GRZ)

vorh. Gebiude:

Verbinder:

gepl. Gebiude:

Straflen:

StraBen (zusétzlich):
Gehwege:

Stellplatze:

Stellplatzflache (zusitzlich):

“Flache innerhaltb der Baugrenze:

(ohne freizuhaltende Fliche - Fern st G)
GRZ = 3.828.29 m*=0,57
6.743,00 m?

GeschoBfliichenzahl (GFZ)

- vorh. Gebiude:

"Verbinder:

gepl. Gebdude:

Flache innerhalb der Baugrenze:
GFZ =2.370.00 m? = 0,35
6.743,00 m?

320,27 m?
16,24 m?
350,78 m?
1.130,00 m?
450,00 m?
366,50 mi2
617,50 m?
568.00 m?
3.828,29 m?
6.743,00 m?

1.269,13 m?

48,72 m?
1.052.34 m?
2.370,19 m?
6.743,00 m?

-7
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Ma8 der baulichen Nutzung

Als maximal zulissige Grundfliche (GR). GeschoBfliche (GF) und Gebaudehohe
(GH) wird festgesetzt:

Neubau

GR= 405 m°

GF=1.215m*

GH= 14 m* (OK Hofbefestigung - OK First)

Bestand
GR= 330 m*
GF=1270

GH= 15 m* (OK Hofbefestizung - OK First)

Baugestaltung
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen
Die Festsetzungen zur Gebiudegestaltung sind aus der Standortanalyse der Umge-
bung des Vorhabens hergeleitet.
Durch Anpassung an die Dimensionen des vorhandenen Gebiudes. wie z. B. Fenster-
griBe und OFF-Hahe, soll sich der neu zu errichtende Baukdrper in das Gesamtbild
einfligen.
Materialien, Oberflichen, Strukturen und Formen des Umfeldes werden aufgegriffen.
a) Gebiudesockel
Die Héhe der Oberkante des ErdgeschoBfullbodes, gemessen von der Gehweg-
oberkante, ist mit 0,92 m dem vorhandenen (Gebidude anzupassen.
b) Fassade
Die Fassade ist als Putzfassade auszubilden, Tiiren und Fenster sind in Kunsistofi-
konstruktion auszufithren,
c) Verbinder
Der Verbinder ist ebenfalls als Putzfassade herzustellen.
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3.1
3.1.1

d} Dach
Es ist ein Flachdach vorzusehen.

Die Dachneigung betrigt ca 7°. Die Dachdeckung ist aus Aluminiumblechen im

Farbtion rot-rotbraun auszufithren.

Schallschutz
Hinsichtlich der im Sinne der Anforderungen des § 50 BlmSchG zu beriicksichrigen-

den Ziele des Schallschutzes wird auf die schalltechnischen Orientierungswerte flr
stidizbauliche Planung gemaD Beiblart 1 zur DIN 18005 Teil 1 verwiesen. Dabei sind
dem Plangebiet folgende Orientierungswerte fiir den Beurtellungspegel znzuordnen.
65 dB rags und 55 dB nachts.

Als Schn.llque]]e ist die B 103 Krakower Chaussee relevant.

Auf der Grmldlage der Emissionsdaten des Schallimmissionsplanes Giistrow. OT
KlueB. v. April 1995. kann davon ausgegangen werden. dafl aktive und passne Mall-
nahen zur Emissionsminderung nicht erforderlich sind. da die ermittelten Daten die
zulissigen Immissionsrichrwerte nicht iiberschreiter.

Fiir das bestebende Biirogebiude an der Krakower Chaussee wurde emn Beurteilungs-
pegel von 65 dBA (Tag) ermittelt. Das geplante Biirogebidude wird westlich des vor-
handenen Biirogebdudes zur larmabgewandten Seite errichtet und wird zusatzlich
durch das bestehende Gebaude zur StraBe hin abgeschirmt. Hier wurde ein Beurtei-
lungspegel zwischen 50 und 55 dBA (Tag) ermittelt.

Das im Bestand vorhandene Gebiude mit der lirmschiitzenden Wirkung fiir deo
Erweiterungsbau ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als zu erhalten festge-

schrieben.

Erschlicfung

Verkehr

AuBere ErschlieBung flieBender Verkehr

Das Gelinde Liegt unmittelbar an der Bundesstrafie 103.

Von der B 103 erfolgt iiber eine Zufahrt die verkehrliche ErschlieBung,
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3.1.2 Innere ErschlieBung fliecBender Verkehr
. Die Zufahrt und die Fahrgassen werden bituminds hergestellt.

3.1.3 Fub}- und Radwege
Die Befestigung der Gehwege erfelgt im Bereich der Griinanlagen in sandge-
schlimmter Deckschicht und im Bereich der Gebiude in Betonsteinpflaster.
Extra angelegte Radwege sind auf der Liegenschaft nicht angeordnet.

3.1.4 Ruhender Verkehr
Die Flichen fiir den ruhenden Verkehr werden mit vorhandenem Natursteinpflaster

befestigt, welches versickerungsfiihig verlegt wird.

Ermittlung der Stellpliitze

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung Mecklenburg-Vor-

pommern § 48 , Stellpldtze und Garagen® ergibt sich folgender Bedarf an Stellplitzen:

Biiro- und Verwaltungsgebiude allgemein

1 Stellplatz pro 30 m? Nutzfliche

NF 1.580 m? insgesamt

Daraus ergeben sich:

1.580 oo* : 30 m® = 52,67 1d. 53 Stellpldtze

davon 20 % fiir Besucher

davon 1 % fiir Behinderte
mind. jedoch 2 StelipL

11 Stellplitze

2 Stellplitze

Auf Grund der besonderen &rtlichen Belange, wie die periphere Ortsrandlage und
keine regelmiiBige Erreichbarkeit durch 6ffentliche Verkehrsmittel werden zusitzlich
33 Stellplatze errichtet. Somit ergibt sich eine Gesamtzahl an Stellpkitzen von 86.
Die Stellplatzflichen erhalten eine Durchgriinung (ca. jeder vierte Stellplatz wird als
Standort fiir bodendeckende Gehélze bzw. fiir Biume gnutzt).
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3.2
3.2.1

3.2.3

Versorgung
Strom

Niederspannungsschaltanlage
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt von der Transformatorenstation iiber ein

Erdkabel bis zu einem Kabehverteiler an der Grundstiickgrenze.
Die Einspeisung in das vorhandene Gebiude erfolgt iber einen Hausanschlufikasten
und die Hauptverteilung mit MeBeinrichtung im E-Raum. Von hier wird das neue

Verwalnngsgebiude mit Verbinder eingespeist und versorgt.

Starkstromanlage
Die vorhandene NS-Einspeisung bleibt bestehen. Das vorhandene Kabel ist ggf durch

ein Parallelkabel zu ergénzen

AuBenbeleuchmung
Die AuBenbeleuchtung besteht aus der Gehwegbeleuchtung und der Parkplatzhe-

leuchrung.

0
Das vorhandene Gebinde wird iiber eine Olheizaniage. die sich im siidlichen Teil des

Gebiudes befindet. versorgt. Das neu geplante Verwaltungsgebiude wird auch tiber

diese Heizanlage versoret.

Wasser
Die Versorgung mit Trinlowasser ist durch eine vorhandene Trinkwasserleitung, die

sitdlich in das bestehende Gebiude embmdet, gesichert.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die femmeldetechnische Erschlieflung erfolgt iiber eine vorhandene unterirdische

Leitung, die im dstlichen Teil des vorhandenen Gebiiudes embmdet.
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Brandschutz .
Lt. Stellungnahme des Landkreises Giistrow - Katastrophen-. Brand- und Retungs-

schutz vom 08.12.1997 zum vorzeitigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 12 -
,StraBenbauamt Giistrow/OT KlueB™ bestehen aus der Sicht des abwehrenden Brand-
schutzes keine Bedenken.

Die Zufahrten und Zlig.’inge fiir die Feuerwehr gemiB LBauvO M-V § 5 und die

Loschwasserversorgung sind in ausreichenden MaBen vorhanden.

Fragen des vorbeugenden baulichen Brandschutzes werden im Baugenehmigungs-

verfahren bearbeitet.

Entsorgung

Schmutzwasser

Es erfolgt iiber ein Pumpwerk der Anschluf} an dos zentrale Abwassersvsiern und eine
Ableinung in das Klarwerk Parum (Giistrow).

Die Schmutzwasserentwiisserung des neu geplanten Verwalmngsgebaudes sowie die
des vorhandenen erfolgt iiber neue Anschiufleitungen, die an das vorhandene Pump-
werk angeschlossen werden.,

Damit ist die Schmutzentwisserung gesichert.

Oberflichenentwiisserung

Das gesamte auf der Liegenschaft anfallende Oberflichenwasser wird vor Ort ver-
sickert, wobei folgendermaBen verfahren werden soll; '
Das unverschmurzte Niederschlagswasser der Dacbflichen wird gesammelt und in

das geplante Regenriickhaliebecken. das naturnah gestaltet werden soll eingeleiret.
Hier soll es verdunsien. Auf die Anordnung einer Tauchwand kann verzichtet werden,
da es sich hier ausschlieflich um unbelastetes Wasser handelt.

Das Niederschlagswasser der befestigten Flichen soll fiber Versickerungsmulden
(entspr. Arbeitsblatt A 138) versickert werden bzw. verdunsten.

Die Entwisserungsiosung ist mit der Ausfithrungsplanung der zustindigen Wasserbe-

behdrde zur Erteilung der Wasserrachtlichen Erizubnis vorzulegen.
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3.3.3  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt iiber die zentrale Miillentsorgung.

13
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Teil C: LANDSCHFTSPLANUNG

Rahmenbedingungen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die BundesstraBe 103 und im Westen an das

Naturschutzgebiet , Nebel”, das durch die Liegenschafi beriihrt wird.

Die geomorphologische Gestalt Mecklenburg-Vorpommems wurde mafigeblich durch
die Weichseleiszenl gestaltet.

Der oberflichennahe geologische Uniergrund besteht im Plangebiet aus Talsandsedi-
menten, die grundséitzlich emen tragfihigen Baugrund darstellen. Talsande kénnen in
Abhingigkeit vom Feinkornanteil frostempfindlich reagieren.

Im Plangebiet wird nach dem Kennmisstand des GLA folgende Baugrundschwiche-
zone erwartet: —

westlich angrenzendes Niederungsgebiet der Nebel.

Hier stehen setzungsgefihrdete organische Béden oberflachlich an.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte

M 1:50000 (HK 50) luftbedeckt und deshalb vor flichenhaft eindringenden Schad-
stoffzn nicht geschiitzt. in westlichen Teil des Plangebietes ist er unter anmoorigen
Deckschichten verbreitet. - -

Der Flurabstand des oberen zusammenhingenden Grundwasserleiters betrdgt nach der
HK50<2-5m

Die GrundwasserfileBrichtung orientiert sich nach Nordwesten.

Das Gelénde hatte vor der Bebanung ein natiiliches Gefille in nérdlicher Richrung zu
den Nebelwiesen hin. Im Sitdteil liegt es auf einem Niveau zwischen + 12,3 m HN
(Westseite) und + 13,5 m HN (Ostseite). Es fillt nach Norden zu auf + 11,5 m HN
ab. Die anschlieBenden Wizsen der Nebel-Niederung legen im Bereich + 10,0 bis +

10,5 m FIN.
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Die Hanglage im Bebauungsgebiet fiihrte zu Bodeuabtriigen im sidlichen Geldnde.
wobei bis zu 3 m Erdreich absebaut wurden. Im Nordteil dagegen erfolgten Auf-
schiitrungen.

Es wurden durchlssige und grundwasserfiibrende Schichten aufgeschiossen.

Es tritt ein Grundwassergefille von Siidost nach Nordost auf.

In dem feinkdrnigen Material (Schicht 1) stellt sich entsprechend den Grilichen

Gegebenheiten ein geneigter Grundwasserhorizont ein.
Es herrschen Fein- bis Mittelsande vor. im siidlichen Bereich bindige Schiuffe ab
4 bis 35 m Tiefe. im nordlichen Bereich (NSG) Moorerde und Torfablagerungen.
Im Ergebnis der Baugrunduntersuchung wurde das Gebiet in zwei Bebaubarkeits-
- bereiche unterteilt. wobei sich der Bereich im Siidteil als geeignet erweist. der Bereich
im Nordteil als ungeeignet.
Das Gebiet gehdrt zum Klimabereich .maritim beeinﬂuﬁtes Binnentiefland™. das im
Vergleich zum kontinentalen Klima eber geringe Temperaturschwankungen aufiweist

und sich durch stirkere Luftbewegungen. eine hohere Luftfeuchte und stirkere

Bewdlkung auszeichnet.

Bej der Berrachtung des Landschaftsbildes muB festeestellt werden. dal sich die
Liegenschaft in einem desolaten Zustand prisentiert. Im Osten wird das Gebiet durch
die B 103 beeintrichrigt. Nur die wenigen vorhandenen Hochstimme sowie dic Hecke
beleben das Landschafisbild positiv.

Mit dem Ziel der Aufwertung des Laudschaﬁsbildes sollen landschaftsraumliche Zu-

sammenhinge wieder hergestellt werden.

Neben dem #sthetischer Eigenwert ist es auch der Schutzwert eines Gebietes. der sich
in der Einzigartigkeir, der Unersetzbarkeit, der Seltenbeit und der Reprisentation der
Landschaft ausdriickt.

Ein Teil des Planungsgebietes befindet sich im Naturschutzgebiet , Nebel* das der
Sicherung, Erhaltung und Entwicklung der Vielgestaltigkeit des FlieBgewassers unter

Einbeziehung der anliegenden Flichen in seiner jetzigen Struktur und Beschaffenbeit

dien:.
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Die Ziele und Grundsitze des Naturschuizes und der Landschafispflege wurden bei
der vorliegenden Planung. insbesondere hinsichtlich der Erhalung der L eistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes. weitestgehender Vermeidung von Beeintrichtigungen

und geeignetem Ausgleich von unvermeidbaren Eingriffen. beriicksichrigt.

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Im Rahmen der Uberplanung der Liegenschaft wurde eine Bestandsaufnahme vorhan-
dener Bebauung, befestigter Flachen und Begriinung der Liegenschaft vorgenommen.
um einerseits die Eingriffserheblichkeit zu ermitteln und andererseits die Landschafis-
bewertung hinsichtlich Eignung fiir bestimmte Ausgleichsleistungen zu untersuchen.
Die Liegenschaft hat eine GréBe von insgesamt 21.989 w®. Davon befinden sich

ca. 7.400 m® innerhalt des westlich an die Liegenschaft angrenzenden Naturschutz-
eebietes Nebel®.

Es sollen positive und negative Verinderungen gegeniiber der bestehenden Situarion
aufgezeigt werden.

4.685 m* der LiegenschaR sind versiegelte Flichen. Aus der nachstehenden Flicheo-
bilanz ist zu enmehunen. dafi davon 4.355 m® Fliche entsiegelt werden und lediglich .

2.533,5m? neu zu versiegeln sind bzw1.825,5 m* teilversiegelt werden.
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Fliichenbilanz der Gesamtliezenschafi

Fliche gesamt 21.989 m*

davon versiegelt gepl. Versiegelung  gepl. Teilver-  Entsiegelung
siegelung

Betonflichen ges. 4.500 m* 4.300 m*
Biirogeb. vorh. 3530 or
Garagen vorh. S5 wd 35wt
gepl. Biirogeb. mit
Verbmder 367 mr°
Zuwegung 1.940 m?
Parkflichen aus
Namrsteinpilaster 1.685,5 or
gepflasterte Wege 2265wt 140 @
355 wf

4.685m°  2.533,5 0f 1.825,5 m* 4.

Hier ergibt sich eine positive Bilanz. die sich in der weiteren Untersuchung fortsetzt.
Die Entsiegelung befestigter Flichen ermdglicht somit auch die Versickerung
anfallenden Niederschlagswassers vor Ort.

lm Planungsgebiet ist zur Zeit nur eiv geringer Bestand an Gehélzen vorhanden,

2 Alleebiume, Eichen mit einem STU von 90 bzw. 130 cm. hier handelt es sich um
geschiitzte Landschaftsbestandteile 1.S. § 26 Landesnaturschutzgesetz, 3 Kiefern ot
einem STU bis 50 cm und 1 Ahom mit 30 cm STU sowie ca. 530 m* Hecke aus

Berberitze. Kartoffelrose. Schneebe=re und Sanddom, die zu erhalten sind.

Nutzungsbedingt wurden in der Liegenschaft in den vergangenen Jahren Salzlager-
flachen, ein Sohlebecken fir MgCh, ein Tanklager, eine Waschrampe sowie sin

Kohlelagerpiatz betrieben.
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Diese Flichen sind heute als Ahlastenverdachtsflichen erfaft und werden im Rahmen
der Uberplanung der Liegenschafi vollstindig entsorgt und zuriickgebaut (vel. Teil A
3.3).

Insbesondere hinsichtlich des im Westen der Liegenschaft befindlichen NSG . Nebel”
mit seinem FlieBgewisser Nebel™. ist eine Verbesserung der Situation von Jand-
schaftsokologischer Bedeurung. durch Entsiegelungen mit anschlieBender Sukzession

und Beseitigung der Gewisserbelastungen.

3. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe
Nurzungebedingte Eingriffe. wie die Versiegelung und Teilversiegelung von Flichen.
wurden auf ein Mindestma® reduziert. Der erforderliche Ausgleich wurde durch eme

Flachenbilanzierung nach dem .Hessischen Modell™ ermittel.
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Gesamtbilanz Konfliktflichen - Bewertung nach RL zur Bemessung der Abgaben bei
Eingriffen in Natur und Landschaft des Bessischen NSG vom Juni 1992 -
StraBenbzuamt Giistrow, OT KlueB

Nutzungs-/Biotoptyp nach
Biotopwertliste

Wert-
punkie

jem®

Fliachenanteil {m*) je
Nutzungs-/Biotopwerttyp

Biolapwert

vor nach
Mabnahme | MaBnahme

vorher

Differenz

1

ta

3 | 4

5

Typ-Nr. 10.710
vorh, Biirogebaude

ul W

290
165

vorh. Garage
Typ-Nr. 06.920
Entsiegelung und
Grimlandeinsaat

14

770

o505

Typ-Nr. 10.540
befestipte Flichen im NSG

450

L}
—
pr
[=]

Typ-Nr. 09,130
Entsiegelung/Sukzess.

L
0

450

17.550

14.400

Typ-Nr. 06320
intensiv genutzie Frisch-
wiesen im NSG

12
-]

6.050

187,650

Tvp-Nr. 09.130
Sukzessionsfliche,
" | Wiesenbrache

39

6.950

271.050

83.400

Typ-Nr. 10510
villig versiegelte Flache,
Wege und Straflen

(3]

12.900

Typ-Nr. 06.830
Emtsiegelung wf¥hirurnahe
Gritndiandeinsaat

4.300

90.300

77.400

Typ-Nr. 02.400
Hecken- und Landschaftsr.

637

17.199

17.199

Typ-Nr. 02.600
strafiznberleitend

530 530

10.600

10.600

Typ-Nr. 02.400
iibripe Freifl./Griinantagen

6.374

131.236

Typ-Nr. 06.920
Griinlandeinsaat

14

4.447

62.258

./ .68.978

Typ-Nr. 10.510
Neubau Bitrogebiude,
versiegelte Flache
Gehwege Betonst. pfl.
| Fahrgassen

LV B 5 B P )

367
el

1.940

1.101
679
5.820

1.101
679
5.820.

Typ-Nr. 10.540
Gehwege und befestigre
Flichen, begriint
Parkflichen

~1

72
1.685

504

11.795|

504
11.795

Typ-Nr. 10.740
Fassadenbegriinung

19

(38)

722

722

Typ-Nr. 04.100
Einzelbinme21xSTU16/18
Heister 32x250 cm

31
26

(48&]
(256}

15.128
6.656

15‘.—4:?:81‘,
6.656

P summe

21,989 | 21.989 !

346.691

513.%2

166.431:
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Im Ergebnis dieser Bilanz ist ersichtlich. dab sich eine Gesamtaufwertung der
Liegenschafi sowohl aus landschafisplanerischer als auch aus 6kologischer Sicht

ergibt.

Nicht bewertet wurde das Anlegen des Regenriickhaliebeckens.

Im Rahmen der Planung der Oberflichenentwisserung ist vorrangig die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen. {iberschiissiges Niederschlagswasser
wird in einem Regenriickhaltebecken gesammelt. das paturnah angelegt und mit Rand-

bepflanzung durch Heister eingefalbt wird. Dieses Riickaltebecken wird als Feuchtbio-

top in das Landschafisbild eingegliedert.

Imnerhalb der Grenzen des NSG beschrinkt sich die Planung auf die Entsiegelung einer
lFlﬁche von ca. 450 m™.

Die gesamte, das N.SG beriihrende Fliche wurde entsprechend den Verboten der VO
iber das NSG . N eﬁel“ vop jeglicher Planung frcigeh:i}ten.

Diese Fliche wird jhrer natiirlichen Sukzession fiberlassen und damit erheblich aufgewertet.

4. Beschreibung und Bewertung der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
Im Rahmen der Uberplanung sind folgende MalBnahmen der Freianlagengestaltung vorge-
sehen. die peben gestalterischen Aspekten eine Gesamtaufwertung der Liegenschaft aus

landschaftsplanerischer Sicht bewirken und sich positiv auf die dkologischen Verhilmisse

vor Ort auswirken.

Der vorhandene Gehdlzbestand wird durch folgende Neuanpflanzungen ergénzt:

él‘Stﬁck Hochstimme (einheimische Laubgehélze) mit einem STU von 16 - 18 cm, die im
Bereich der Einfahrt und an den Stelipliitzen angeordnet werden,

32 Stiick Heister, 2 x verpflanzt, Pflanzhéhe 250 cm als Relhenpflanzung und Sichtschutz
zwischen Grundstiickserenze im Norden und den geplanten Versickerungsmulden sowie
den Stellplitzen,

537 0" Anpflanzung von Hecken mit Striuchemn bis 5 m,

1148 w* Pflanzung mit Bodendeckern und Kleinsirduchern.
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Auf den verbleibenden Freiflichen ist eine Rasenansaat vorgesehen. das geplante
Biirogebaude erhilt am Giebel eine Fassadenbegriinung mit selbstklimmenden Klermer-
gehélzen.

Entlang der Grenze zum NSG soll eine durchgehende fretwachsende Hecke aus ein-
heimischen standortgerechten Striuchern angelegt werden.

Um den Austausch verschiedener Populationen zu begiinstigen. wird auf das Errichien

eines Aufenzaunes im NSG verzichier.

Im Rahmen der Planung ist die Entsiegelung. Ebnung und Ansaat der Flachen im NSG
eine sehr positive MaBnahme fir den Natur- und Landschafisschutz.
Die Durchgriinung der Stellplitze erfolgr durch die Anordnung von Planzinseln (ca.

nach jedem 4. Steliplatz).
Fiir diese Flichen sind Bodendecker bzw, Kleinstrducher bis zu einer Wuchshdhe von

0.70 m vorzusehen.

Ja Pflanzinss! wurde die Pflanzung eines Hochstammes (STU 16-18 cm) und eine
Mindestgréfiz von 6 m™ festgeserz.

Entlang des Einfahrtsbereiches sind ebenfalls Pflanzungen von Hochstdmmen als Reihen-
pilanzungen geplant.

Die Geholzfiichen neben dem Einfahrtsbereich und dem Pflanzstreifen an der
Einfriedung Krakower Chaussee sind mit Strauchern bis zu emer Wuchshébe von 0.60 m

zut begriinen.
In den Sichtdreiecken der StraBen sind niedrige Geholzarten vorzusehen.

Diese Geholzflichen haben gestalierische Funktion und dienen gleichzeitig der Verbes-
serung der bioklimatischen Situation, An der Grenze zum Naturschutzgebiet ist die
Pflanzung einer mehrreihigen, freiwachsenden Hecke (Breite 6 m) mit verschiedenen ein-
heimischen Strauchem geplant, dadurch entsteht eine natiirliche Abgrenzung zum
Schutzgebiet des Fliefgewissers ,Nebel“. Fiir die biotoptypische Tierwelt ist eine

mtensive Verzahnung von Hecken mit extensiv genutzten Griinflichen von besonderer

Bedeutung.
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Bei den gewihlten Straucharten handelt es sich ausschlieBlich um einheimische, standort-

typische Geholze.

Raumbildende und grundsticksgliedernde Funktion haben die Gruppenpflanzungen von
Heistern entlang der Grenzen sowie am Regenriickhaltebecken.

Das Regenriickhaltebecken ist naturnah herzustellen. Dies umfalt flache Boschungen mit
wechselnden Boschungsneigungen sowie wechselnde Sohlbreiten und -tiefen.

Die Bepflanzung im Randbereich ist mit Geholz-Heistern vorgesehen.

Die gruppenweise Anordnung ermdglicht die Sichtbeziehungen zur offenen Landschaft
(Griinlandfisichen der Nachbargrundstiicke) bis hin zum FiuBverlauf der Nebel
inshesondere im nérdlichen Bereich. Am geplanten Gebweg zum Regenriickhaltebecken

isi eine Reihenpflanzung mit Heistern vorgesehen.

Fiir die Fassadenbegriinung eines Giebels des Biironeubaues wurden anspruchslose.
robuste selbstklimmende Gebdlzarten gewihlt mit unterschiedlicher Wuchsintensitit.
Fiir die restlichen Freianlagen des Grundstiickes ist die Ansaat mit einem Landschafts-
rasensaatgutgemisch mit Kriutern vorzusehen.

Drer Rasen hat eher den Charakter emer Wiese bzw. emes Naturrasens.

Die Flichen werden extensiv genutzt und haben einen geringen Pllegeaufwand.

Alle MaBnahmen des Ausgleichs und Ersatzes befinden sich auf den Grundstiicksflichen

des StraBenbauamtes.
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