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BEGRUNDUNG :
Zum vorzeitigen Vorhaben und ErschlieRungsplan Nr. 13 Hafenstrale / Blitzower Strale
(Stand 24.08.1995)

TEIL A GRUNDLAGEN

1 Veranlassung, Ziele

1.1

1.2

Veranlassung

Der Erwerber und zukiinftige Eigentiimer der Flurstiicke 29/3, 30/3, 32, 33 und
34, Flur 5, Gemarkung Gilstrow, hat vorgeschiagen, fiir dieses Gebiet einen Vor-
haben- und Erschlielungsplan zu erstelien, um zligig Wohnraum zu schaffen.

Vor Satzungsbeschiufd wird die Stadt mit dem Vorhabentréger einen Durchfiih-
rungsvertrag abschliefien, er wird Bestandteil der Satzung.

Mit der Ausarbeitung des vorzeitigen V+E Planes wurden die Architekten Knaack
& Prell, Hauptstr. 67 in 25462 Rellingen, vom Erwerber und zuk{nftigen Eigentii-
mer beauftragt.

Ziele

In Umsetzung des Rahmenplanes Nord-Waest fiir die Gemeinde Gulstrow soll an
dieser Steile eine Wohnnutzung ermdglicht werden. Gleichzeitig soll das, sich
durch Gistrow ziehende Gewaisser, die Nebel, von unmittelbar heranrliickender
Bebauung freigehalten werden.

Die Uber das Plangebiet fihrende, geplante FulBwegeverbindung soll realisiert
werden.

2 Beschreibung des Geltungsbereiches

2.1

Lage, Abgrenzung, Grélle

Lage in der Stadt

Das Plangebiet liegt sudlich der Nebel im Bereich der westlichen Vorstadt von
Gustrow. Es wird durch die Biitzower Stralle und die Hafenstralle erschlossen.
Die Umgebung ist gepragt durch Mehrfamilienhausbebauung und einer Schule im
Slden und einer Gewerbeansiedlung im Westen. In Planung befindet sich ein &f-
fentlicher Grinstreifen am gegentberliegenden, nordlichen Ufer der Nebel. Hieran
schlieftt sich die Rudolf-Harbich-Halle, eine Mehrzweckveranstaltungs- und Sport-
haile an.

Abgrenzung

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschlieungsplanes umfaldt die Flurstiicke
29/3, 30/3, 32, 33, und 34 , Flur 5 der Gemarkung G(istrow.

Der Satzungsbeschluly umfalit auflerdem die anliegenden &ffentlichen Straflien-
verkehrsflachen Bltzower Siralle und Hafenstrafle bis zur Fahrbahn.

Grolte

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschiieRungsplanes umfaltt 1,6 ha.
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2.2

2.3

2.4

2.5

2 -

Nutzungen, Nutzungseinschrénkungen

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist z.Zt. iberwiegend versiegeit und mit einer Vielzahl von Gebau-
den des ehemaligen Schlachthofes bzw. Landmaschinenbaubetriebes bebaut. Ei-
ne Gebdudenutzung erfolgt zur Zeit nicht.

Aullerdem stehen zwei im Wesentlichen ungenutzte Mehrfamilienhduser auf dem
Gelande. Der bauliche Zustand der Hochbauten 18Rt eine weitere Nutzung nicht
ZUu. o

Im Bereich der Bltzower Briicke befindet sich ein schiitzenswerter Diiker.

Immissionen

Da aufgrund des vom TUV Nord erarbeiteten Schallimmissionsplans der Stadt
Gustrow (vom 29.11.1993) im Bereich des mit Basalt gepflasterten StraRenab-
schnittes (Kreuzung Hafenstralle / Bitzower Stralle) eine leichte Uberschreitung
der Richtwerte vorliegt, sind MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenldrm nach DIN
4109 “Schallschutz” im Hochbau im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Baugrund, Altlasten

Altlasten

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbiiro fiir Grundbau-
Umweltiechnik-Bodenmechanik Dipl.-ing. Karl Meentzen vom 22.1.30.3.1995 und
im Rahmen einer Begutachtung des Grundwassers wurden bisher keine Altlasten
innerhalb des Plangebietes gefunden. Eine weitere Untersuchung, wie vom Amt
flr Wasserwirtschaft empfohlen, ist geplant.

Sollten gleichwoh! Bodenverunreinigungen entdeckt werden, sind diese dem
Staatlichen Amt fiir Umwelt und Naturschutz Rostock (STAUN) anzuzeigen und
auf Kosten des Vorhabentrégers ordnungsgeman zu entsorgen.

Denkmalschutz

Da sich in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes Einzeldenkmaéler (Rudolf-
Harbich-Halle und andere) befinden, ist bei Umsetzung der Planung
(Bauantragsstellung) eine Fassadenabstimmung im Bereich der Strallenrandbe-
bauung mit der Denkmalschutzbehtrde vorzunehmen.

Bodendenkmalpflege

Falls, entgegen gegenwartigem Kenntnisstand, beim Vorbereiten des Bodens fir
die geplante Baumafinahme Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden sollten, sind die Arbeiten einzustellen und das Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege in Kenntnis zu setzen.
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Vorgaben, Rahmenbedingungen

3.1

3.2

3.3

3.4

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Die fir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist nach § 246a Abs.
1 Nr. 1 BauGB beteiligt.

Flachennutzungsplan
Ein Flachennutzungsplan fir das Gemeindegebiet ist zur Zeit in Entwicklung.
Die beabsichtigte Darstellung flr das Plangebiet ist Wohnen.
Im Rahmenplan ist es als Mischgebiet - allgemeines Wohngebiet dargesielit.
Siehe hierzu beigefigter Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.

Bebauungsplan

Das Satzungsgebiet war Teil des Geltungsbereiches des vorzeitigen Bebau-
ungsplanes Nr. 14, Speicherstrafie /Z0B und ist aus dem Gebiet herausgeldst
worden.

Fachplanungen
Siehe hierzu Ausschnitt aus dem Landschaftsplan.

-TEIL B STADTEBAULICHE PLANUNG

1

Bauliche Nutzung

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung

Es wird, unter Berlicksichtigung des Bestandes in der Umgebung als Wohngebiet
festgesetzt. Hier soll attraktives Wohnen in innerstadtischer Lage mit Bezug zur
Griin- und Freizeitachse von GUstrow erméglicht werden.

Bauweisen, Bebauungsweisen

Die Strafllen HafenstralRe und Bltzower Stralle solien eine klare rdumliche Fas-
sung durch eine 3-geschossige Randbebauung erhalten. Deshalb wird an dieser
Steile eine Baulinie festgesetzt. Um Verdnderungen der Achsbreiten der Gebaude
aufgrund des Planungsfortschritts Rechnung tragen zu kdnnen, sind geringfligige
Uber- und Unterschreitungen zuldssig. Die Ecksituation soll durch eine 4-
geschossige Bauweise betont werden.

im Inneren, zur Nebei hin wird die kammartige Reihenhausbebauung auf 2 Ge-
schosse heruntergestuft. Die Reihenhduser werden von Osten erschlossen, die
Gérten orientieren sich nach Westen.Hausunabhangige Nebenaniagen werden
nur auf der Erschliellungsseite, im Osten zugelassen, um auf der Westseite eine
offene Gartenfldche zu erméglichen.
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Mals der baulichen Nutzung

Der Wunsch der Rahmenplanung und des Naturschutzes, den Uferbereich der
Nebel in einer Breite von 15,00 m von jeglicher Bebauung freizuhalten, hat zur
Folge, dal sich die Bebauung des Grundstlickes an der Stralle konzentriert, Eine
dreigeschossige Strallenrandbebauung (insgesamt 137 Wohnungen) ist aus
stadtebaulicher Sicht notwendig, um den Strallenraum, dhnlich dem bahnhofsna-
hen Teil der Hafenstralle, zu fassen und sich der Form der zentrumsnah (blichen
geschlossenen Baustruktur anzupassen.

Um den stadtebaulich notwendigen Ubergang von der dreigeschossigen Straften-
randbebauung zum unbebauten Nebelufer zu ermdéglichen, wird die Hohe der Be-
bauung heruntergezont und eine andere Bauform (2-geschossige Reihenhduser)
gewahit. Dies macht die Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen notwendig
(§16 Abs5 BauNVO).

Berechnungen

Gréfle des Plangebietes : 16.000 m?

Zzgl.: vorhandene Stral3enverkehrsilachen : 2.350 m?
Beplante Flache gesamt 18.350 m?

Die private Grundstiicksflache, Plangebiet des Vorhaben und Erschlieflungspla-
nes gliedert sich wie folgt :

Griinflache 3.083 m?
a) Wohnbauflache WA Rh 3.964 m?
b} Wohnbauflache WA g 8.953 m?
a) Grundflache der beabsichtigten Reihenhausbebauung : 1.546 m?
b) Grundflache der beabsichtigten StraRenrandbebauung : 3.789 m?
Grundflachenzahl
Zu a): 1.546m?2 / 3.864m=* = 0,39
Zu b) : 3789m? / 8953 m? = 0,43
- Einwohner

Die durchschnittliche Grundstlicksgrole der beabsichtigten Reihenhausbebau-
ung betragt zwischen 180 m? und 205 m?. Bei den 14 Reihenhausermn wird von
einer durchschnittlichen Belegung von 2,2 Personen pro Weohneinheit ausgegan-
gen {ca 30 EW).

Die Randbebauung an der Biitzower Stralle / Hafenstrafie ermaglicht als Drei-
spanner eine Anzah! von ca. 137 Wohneinheiten. Bei einer durchschnittiichen
Grofte von 60 m* Nutzflache ist eine Belegung von 1,4 Personen pro Wohnein-
heit zugrundegelegt ( ca. 192 EW). _

Hieraus ergibt sich eine zu erwartende Bewohnerzahl von 222 Bewohnern.
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Baugestaltung

2.1

2.2

2.3

Baukdrper, Fassaden

Strafenrandbebauung

En?lang der Hafenstza&e/ Biitzower Stralie gliedert sich die Anlage durch haus-
weise \{pr- bzw._ Rickspriinge (insbesonder bei den Torhdusem) und nimmt
damit stadtebaulichen Bezug zu der im bahnhofsnanen Bereich der Hafenstralle
befindlichen Bebauung.

Als Fassaden_rnateri_a! ist Putz- u. Verblendmauerwerk als weitere Gliederung
vorgesehen.Mit partiell eingefiigten Stahi-Glaskonstrukticnen im Fensterbereich
wird ein moderner Akzent gesetzt.

Reihenhauser

Die Reihenhduser sind jeweils als Zeilen ausgelegt, die durch paarweise ange-
ordnete Eingangsvorbauten das Gebiude selbst und den Raum gliedem. Vorge-
sehen ist Putzbauweise. Eine Materialgliederung wird durch Holzschalungsielder
im Giebelbereich und bei den untergeordneten Gebdudeteilen (rickseitig ange-
ordnete Abstellrdume) ermreicht.

Dacher

Straenrandbebauung

Die Dacher werden (berwiegend als Sattelddcher mit einem Neigungswinkel van
30" bis 45° ausgebildet. Die Torhduser erhalten einen Frontspie mit sinem
Tonnendach. Die viergeschossige Eckbebauung springt im Dachbereich zurlck
und erhdlt als besonder Form ein Zeltdach. Die {ibrigen Hauser erhalten im
Dachbereich Gauben, womit sie formal gegeniiber den Tarh&usern zurlicktreten.
Die sich auf der Nord / bzw. Ostseite befindlichen untergeordneten Gebaudeteile
(Vorbauten,Nebenanlagen) erhalten Grind&cher (als Flachdacher).

Reihenhduser

Die Reihenhduser erhalten ebenfalls Satteldicher mit Neigungen zwischen 30°
bis 45° und sind im &hnlichen Material wie die StraBenrandbebauung vorgese-
hen. Fiir den Fall, dal die Ausbaureserve im Dach genutzt wird, wird der Dach-
bereich durch Gauben aufgelockert. Uniergeordnete Gebudeteile (Carports
/Abstellrdume) erhalien Grindacher (als Flachdacher).

Freiflachen

Stralenrandbebauung
Im riickwartigen Teil werden Nebenanlagen (Abstellrdume) angeordnet. Der Gbri-
ge Teil - mit Ausnahme der notwendigen Erschiieftung - solite gérinerisch gestal-
tet sein.
Reihenhauser
Der Vorgartenbereich nimmt die Stellplatze auf; die offen, oder als Carports aus -
gebildet werden., ~ - (Siehe auch: Stellplat-
ze Punkt 3.1). Optional sind Abstellrdume (auch als Doppeleinrichtung zusam-
mengefaltt, wohnwegnah angeordnet. Der auf der Rickseite befindliche Garten
ist gestaltbare Freifiache.

-6-
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Erschlielung

31

Verkehr
Erschiiefiung

Die geplante Bebauung wird von der Hafenstralle bzw. von der Bitzower Strafle
erschlossen. Es ist beabsichtigt, die Hafenstrale verkehrsberuhigt zu gestaiten.,
Die rickwértigen Reihenhduser werden zusdtziich Uber weitere Wege erschlos-
sen, die durch Torh&user in der Randbebauung gefilhrt werden. Sie werden als
befahrbare Wohnwege ausgebildet. Im Bereich zwischen den Reihenhiusern sind
sie als Gemeinschaftsaniage nach §9 (1) Nr.22 festgesetzt. Zusatzlich soll die
Mdglichkeit der Gartenanbindung der jeweils westlich gelegenen Reihenhaus-
grundstiicke bestehen.

Die Standorte fur die Abfalisammiung werden ebenfalls als Gemeinschafisanlage
festgesetzt.

Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Steliplatze flir Wohngeb&ude ist in Gtistrow durch
Satzung wie folgt festgelegt: 1,5 Stellpldtze/ WE im Reihenhaus

1,25 Stellplatze/ WE in Mehifamilienhausern.
Zuséatzlich sind jeweils 15% als 6ffentliche Parkplatze zur Verfligung zu stellen.
Die notwendigen Stellpidtze fur die Stralenrandbebauung kénnen in einem erd-
geschossigen Garagengescholl angeordnet werden. Die Zufahrt erfoigt in diesem
Fall jeweils quer zum Gebé&ude. Die Stellpldtze der Reihenhduser befinden sich im
Vorgartenbereich. Weitere Steliplatzanlagen sind innerhalb des Plangebietes nicht
zuldssig, um den Versiegelungsgrad nicht zu erhéhen. Die verbleibenden Grund-
stiicksflachen solflen als Kinderspiel- und Freizeitflichen ausgebildet werden.
Steliplatze, die nicht innerhalb des Plangebietes unterzubringen sind, sollen au-
erhalb des Plangebietes, aber in engem Bezug dazu, hergerichtet werden. Die-
ses wird im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sein.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die im Rahmenplan dargestellte Wegeverbindung zur vorhandenen Fuflgénger-
briicke wird durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan als Verkehrsfliche mit
der Zweckbestimmung Fufdgangerbereich mit einer Breite von 5,00 m festgesetzt.
Die Herstellungskosten Ubernimmt der Vorhabentrdger nach Maflgabe des
Durchflhrungsvertrages.



3.2

Offentliche Stralenverkehrsflache

Das Satzungsgebiet umfaft zusétzlich zum Vorhaben- und Erschiiebungsplan-
gebiet eine 6ffentliche Verkehrsfldche,die vom Vorhabentrager gemafd Durchfih-
rungsvertrag hergestellt wird. Siehe hierzu auch Querschnitt A-A der Planzeich-
nung.Die Gestaltung dieser Fldchen sind mit dem Amt &1 abzustimmen.

Die genaue Ausflihrung regelt der Durchfihrungsvertrag.

Ver- und Entsorgung

Strom

AnschluRméglichkeiten fiir Stromversorgung sind vorhanden (20 KV-Leitung in
der Hafenstrale). Ein im Plangebiet befindlicher Trafo mul} im Erdgeschol’ der
neuen StralRenrandbebauung untergebracht werden.

Wasserversorgung,
Die Versorgung mit Wasser ist gewéhrleistet.

Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung ist gesichert. Vorhandene Entwasserungsieitun-
gen werden ordnungsgeméfR eingebunden. Das anfaliende Oberfldchenwasser
soll jedoch {iber Kiesfliter in die Nebel eingeleitet werden, um die erneuerungsbe-
diirftigen Abwasserleitungen nicht unnétig zu belasten.

Warmeversorgung

Das Plangebiet ist Vorranggebiet fir die Versorgung mit Fernwarme. Aus diesem
Grund solite eine entsprechende Ubergabestation vorgesehen werden.

Alle Anschiiisse erfolgen zu Lasten des Vorhabentrégers. Es werden Leitungs-
rechte zugunsten der Versorgungtriger gesichert.

A

4 Sonstige Nutzungen

4.1

Grinflachen

Der Uferbereich der Nebel soll in einer Breite von 15,00 m von jeder Bebauung
freigehalten werden. Hierzu wird er als private Griinflache festgesetzt. Sie wird
bepflanzt (s. Teil C Grlinordnung) und soll der Sukzession Uberlassen werden. Sie
schlielt an die Reihenhausbebauung polymerph (mittlerer Abstand zum Ufer
15,00 m ) an, um eine naturdhnliche Verzahnung zu erreichen. Im Zusammenwir-
ken mit der éffentlichen Griinflache l&ngs des Nordufers entsteht eine okologisch
bedeutsame Biotop-Vernetzung.



TEIL C GRUNQRDNUNG

3.1

Planungsgrundlagen

Den fachlichen Rahmen far die grinardnerischen MaRnahmen gibt der Landschafts-

plan vor, der fur Gustrow lediglich in Entwurfsfassung existiert.

Fur die Bestandsaufnahme konnte in weiten Teilen auf folgende Unterlagen zurlckge-

griffen werden:

- Landschaftsplan in Entwurfsfassung (1994)

- Okologische Bewertung der oberirdischen Gewdsser in Glustrow {1993}

- Gewéssergltebericht (1993)

- Geohydrologische Untersuchung (Ingenieurgeologische Kartierung Gustrow, VEB,
geologische Erkundung Nord-Schwerin, 1967)

- Geologisch-hydrogeologisches Gutachten zum Landschaftsplan GUstrow (1992)

Eigene 6rtliche Erhebungen insbesondere zum Gehdlzbestand waren notwendig. Die

Aufnahmen der fir die Grinordnungsplanung bedeutenden bestehenden Strukturen

und Elemente erfolgte im Méarz und Juli 1995,

Naturrdumliche Lage

Naturraumlich betrachtet liegt Gustrow im "Rickland der Seenplatte”, eine durch wel-
lige bis kuppige Grundmorénen und teilweise machtige Endmorénengebiete gekenn-
zeichnete Landschaft. Die Stadt ist angesiedelt im sogenannten Gustrower Becken des
Warnow-Reckknitz-Gebietes. Das Planungsgebiet zeichnet sich durch seine direkte
Lage an der Nebel aus,

Bestand

Geologie und Boden
Geologisch betrachtet herrschen im Planungsgebiet organisch verunreinigte und or-
ganogene Lockergesteine vor, die durch weiche Kensistenz, hohen Wassergehalt und

'hohe Setzungsempfindiichkeii gekennzeichnet sind (nach ingenieurgeologischer Kur-

zcharakteristik aus der Geohydrologischen Untersuchung von 1967). Das Grundwas-
ser wird in diesem Gutachten als oberflaichennah bezeichnet. Die Einschaizung der
Grundungsart fUr diesen Boden 4Rt laut dieser Untersuchung eine normale Flach-
grindung nicht zu, da dieser Boden als nicht geeignet befunden wird.

Durch die anschlieBende Nutzung als Schiachthofgelénde bzw. als Landmaschinen-
baubetrieb mit hohem Versiegelungsgrad des Bodens dirfte sich ein anderer Zustand
des Bodens ergeben haben. Trotzdem ist eventuell mit auftretendaen Altlasten zu
rechnen. Dies gilt es bei dem konkreten Vorhaben zu bertcksichtigen.

Im Entwurf zum Landschaftsplan fir Glstrow (1994) ist der Bereich des Schlachthofes
als Nr. 27 in der Liste zur Altlastenverdachtsflache angefUhrt. Eine n&here Kennzeich-
nung liegt an dieser Stelle nicht vor. Das Thema Altlasten ist damit bei der Durch-
fiihrung der Baumafnahme besonders zu beachten, da die Kontamination des Bodens
durch Schadstoffe neben der Versiegelung der Oberiléche ein weiterer Faktor fur
Boden- und Oberflachen- bzw. Grundwasserbeeintréchtigungen ist. Bei Befund ist Art
und Umfang festzusteilen und dem Staatlichen Amt fur Umwelt in Rostock anzuzeigen.



3.2

3.3

3.3.1

9.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine Bodendenkmaler in diesem Bereich bekannt.
Falls bei Erdarbeiten Funde cder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden
sollten, ist dies dem Landesamt fUr Bodendenkmaipflege anzuzsigen.

Wasser

Nérdlich des Planungsgebietes flielit die Nebel, ein Gewdsser erster Ordnung. Dies
hat zur Folge, dal nach § 7 Abs. 1 des Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklen-
burg-Vorpommern bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 100 m von der
Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden darfen. Nach § 7 Abs. 3 Nr. 4
kénnen jedoch Ausnahmen fur die Aufstellung von Bebauungsplénen sowie far
bauliche Anlagen innerhalb des zukinftigen Plangeltungsbereiches zugelassen
werden. Da das Nebelufer bej der Planung in einem 15 Meter breiten Streifen von der
Bebauung freigehalten wird, ist diese Gewd&sser der 1. Ordnung von dem Vorhaben
nicht beeinflufi.

Das Planungsgebiet liegt in der oberirdischen Trinkwasserschutzzone (Ill) der
Warnow, weil die Nebel als Vorfluter der Warnow fungiert. Die Grenze der
Trinkwasserschutzzone ist die B104 (Rostock - Schwerin).

Der Abschnitt der Nebel ist in diesem Bereich Teil einer hydrologischen Melistrecke,
die es zu beriicksichtigen giit.

Im Planungsabschnitt sind zahlreiche Einleitungen vorhanden, die zur Gewéasserbela-
stung fuhren. Verstarkt wird diese Belastung durch Uberlaufereignisse der Misch-
wasserkanalisation. Eine leichte Schaumbildung, Abwassergeruch sowie sichtbare an-
organische Verunreinigungen sind wahrzunehmen. Die Gewésserqualifizierung der
Nebel aufgrund des Saprobienindex (DIN 38410 - Teil 2) ergibt im Stadtbereich die
Guteklasse I, d.h. malige Belastung (Gewéassergltiebericht 1993). Gegenuber den
Werten aus den 80er Jahren (Gateklasse Il bzw. 1I-111) ist zwar eine auf die Reduzie-
rung der industriell-gewerblichen Tétigksit zurlckzufUhrende Qualitatsverbesserung
eingetreten, diese gilt es jedoch zu stabilisieren bzw. zu steigern.

Vegetation
Der far die Grinordnung relevante Vegetationsbestand ist auf einige wenige Aspekte
beschrankt, da das Gel&nde aufgrund seiner ehemaligen Nutzung nahezu vollstandig
versiegelt ist und die bisherige gewerbliche Bebauung zum Teil bis an das Nebelufer
heranreicht.

Detaillierte Erfassung

Die Aufnahme der Vegetation erfolgte haupts&chlich im Marz 1995 mit Abgleichungen
im Juli 1995, Der Stammumfang der Baume wurde in 1 m Stammh&he gemessen bzw.
geschatzt. Zur Zeit der Aufnahme war meist nur die Bestimmung der Gattung mdglich.
Es handelt sich im Stadtbereich héufig um Artkreuzungen, die kaum zu bestimmen
sind.
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Erfasste Gehdlze - Baume

Nr. Bezeichnung Durchmesser/ Bemerkungen
Stammumfang

1 We 120

2 We 250

3 Er 180

4 We 350 Stammsch&den

5 We je & 40-60 6 Stamme bzw. Stdmmlinge

& We 0 40

7 Bi, Ul, Er 2 30-50 2: Bi 50, Bi 40, Ul 30, Er 30, Er 30,
e (Bi abgéngig)

8 We _jeer50-70 5 Stdmmlinge

9 We 540

10 Bir &35

11 Bir &35

12 BBu 70

13 Bir 15

14 Er 29

15 Bir a20

16 We 120

17 Ki je e 8-10 3 St&mmlinge

i8 BFi 80

19 Ki 15

Die AbkUrzungen bedeuten im einzelnen:

BFi  Blau-Fichte (Picea pungens 'Glauca)

Bi Birke (Betula penduia)

Bir Birne {Pyrus spec.)

BBu Blut-Buche (Fagus sylvalica ‘Afropunicea’)

Er Schwarz-Erle (Ainus glutinosa)

Ki =~ Wald-Kiefer (Pinus sylvestris)

We  Weide (Salix spec., v.a. Salix fragilis, mehr oder weniger bastardiert)
Ul Flatter-Ulme {Ulmus laevis)

Erfasste Geholze - Straucher

— Ziergehdlzflachen (ZG) mit nicht heimischen Gehdizarten
Arten: Rosa spec. (Hecken-Rosen bzw. Zier-Rosen), Forsythia spec. (Forsythie),
Philapelphus coronarius (Falscher Jasmin), Weigela spec. (Weigelie), Viburnum
rhytipophyllum (Immergriner Schneeball), Tamarix pentandra 'Pink Cascade’
(Heide-Tamariske), Spiraea spec. (Spiere), Syringa vulgaris-Hybride (Flieder)

— FEinzslstrducher, vorwiegend heimische Geholze
Arten: Alnus glutinosa {(Schwarz-Erle), Ulmus faevis (Flatter-Ulme), Viburnum
lantana (Wolliger Schneeball) sowie nitrophiler Auspragung mit Sambucus nigra
(Holunder)

Die Straucher hatten maximal eine Héhe von 200 cm und fallen somit nicht unter die

Gehdlzschutzverordnung von 1993.
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Sonstige Vegetationsbestdnde
In der Ruderalflur konnten folgende Arten festgestelilt werden:

Anchusa officinalis
Arctium minus
Artemisia vulgaris
Ballota nigra
Calamagrostis epigeios
Capselia bursa-pastoris
Carduus crispus
Chenopodium album
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Convolvulus arvensis
Conyza canadensis
Descurainia sophia
Equisetum arvense
Galinsoga parviflora
Hordeum murinum
l.actuca serriola
Lapsana communis
Malricaria discoidea
Matricaria inodora
Melilotus alba

Papaver rhoeas
Rorippa sylvestris
Sedum acre
Sisymbrium altissimum
Sisymbrium officinale
Solidago canadensis
Sonchus oleraceus

Die Brennessel - Staudenflur setzte sich aus folgenden Arten zusammen:

Aegopodium podagraria
Calamagrostis epigeios
Calystegia sepium
Glyceria maxima

Urtica dioica

Bewertung

Gewdhnliche Cchsenzunge
Kleine Klette
Gewdhnlicher Beifult
Schwarznessel
Land-Reitgras
Hirtentdschel

Krause Distel

Weiller Ganseful
Acker-Kratzdiste!
Gewdhnliche Kratzdistel
Acker-Winde

Kanadischer Katzenschweif
Sophienkraut
Acker-Schachteihalm
Kleinbliitiges Franzosenkraut
Mause-Gersie

Wilder Lattich

Rainkohl

Strahllose Kamiile
Geruchlose Kamille
Weiler Steinklee
Klatsch-Mchn

Wildkresse

Scharfer Mauerpfeffer
Riesen-Rauke

Weg-Rauke

Kanadische Goldrute
Gewdhnliche Gansedistel

Giersch
Land-Reitgras
Zaun-Winde
Grolies Slfigras
Brennessel

Fur das Stadtgebiet GUstrow wird zur Zeit (bis voraussichtlich Herbst 1895) eine neue
Gehdlzschutzverordnung aufgestellt und verabschiedet. In jhren Inhalten wird diese
der Geholzschutzverordnung vom 01.07.1893 naher stehen als der glitigen
Baumschutzordnung von 1979. Aus diesem Grund erfolgt die Einschétzung des
Geholzbestandes nach der Gehdlzschutzverordnung flir die Stadt Gustrow vem
01.07.1993.

Die nach dieser Gehélzschutzverordnung des Landkreises Gustrow zu schitzenden
Baume befinden sich Uberwiegend im Béschungsbereich der Nebel. Flr diesen
Bereich wird es keine Konflikte zur beabsichtigien Bebauung geben. Entlang des Ufers
handelt es sich vorrangig um Weiden (Salix spec.) unterschiedlichen Alters (Stamm-
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umfang in 1 m Héhe: 1,20 bis 3,50 m), zusammen mit Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa),
Héange-Birken (Betula pendula) und Flatter-Ulme (Ulimus laevis). Diese Baume sind zu
schiitzen und zu erhalten.

Eine kleine gartnerische Anlage mit Uberwiegend jlngeren Anpflanzungen nicht
heimischer Arten (&stlich des FuRgangeriberganges (ber die Nebel) sowie
gebuschartige Anlagen entlang der Hafenstralle haben aufgrund der Artenzusammen-
setzung und der rdumlichen Ausdehnung keine bzw. nur eine untergeordnete tkologi-
sche Bedeutung.

Es ist bei dem konkreten Vorhaben mit dem Gehdlzbestand so zu verfahren, daR der
vorhandene Bewuchs nur in dem Umfang beseitigt wird, wie dies zur Verwirklichung
der zugelassenen baulichen Nutzung unvermeidlich ist (s. Planz. 6.1).

Fauna

Bei einer Ortsbegehung Anfang Juli 1995 konnte ein Turmfalken-Paar (Falco
tinnunculus) bei der Brut auf dem seperaten Schornstein des ehemaligen
Schlachthofgelandes beobachtet werden. Da das Brutgeschéit bis in den September
statt finden kann, ist vorsichtshalber mit dem Abri} des Schornsteins bis Ende

September zu warten.

Daneben konnten diverse Schmetterlings- und Libellenarten beobachtet werden, die
bis auf eine Libellenart zu den eurydken (= Uberall vorkommenden) Arten z&hlen {(z.B.
Kohlweilllinge). Die angetroffene Gebénderte Prachtlibelle (Calopteryx splendens) lebt
an langsam flieRenden- Bachen und Flissen. Sie wird hauptséchlich gefahrdet durch
folgende Mafnahmen und Ursachen am Gewdsser: Verschmutzung, Ausbau und
Unterhaltung, Beseitigung von Uferrand-Vegetation und Mahd.

Planung

Planungsziel

Die Grianordnung im Planungsgebiet umfalit drei Aufgabenbereiche:

- Ausweisung und Gestaltung eines Uferstreifens entlang der Nebel

- Begrunung der geplanten Wohnanlage sowie Gestaltung der Erschiiessungswege |
- Anlage von Straenbegleitgriin an Hafenstrale und Butzower Strafle

Uferstreifen entlang der Nebel

Um dem Ziel einer Steigerung der Gewaéasserglte des Flielgewéssers Nebel im
Stadtbereich néher zu kommen, gentgt es nicht, die Belastung durch Abwasserein-
leitungen zu beseitigen. Ein beidseitiger Uferstreifen als Pufferraum flr weitere Stofi-
und Nutzungsbelastungen sowie zum Zwecke eines gewésserbegleitenden Lebens-
raumes flr Pflanzen und Tiere ist unabdingbar. Als Kompromift der naturschutzgesetz-
lichen Forderung und den Nutzungsanspriichen im stédtischen Bereich wird ein 15 m
breiter Streifen entlang der Nebel vorgesehen. Zunéchst wird die bestehende Bebau-
ung entfernt, der Zweckbestimmung (Naturschutz) entsprechend wiederhergerichtet
und ven der zukUnftigen Bebauung ausgeschiossen.
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Der Uferstreifen wird als private Grinflache festgesetzt und von jeglicher Nutzung
ausgeschiossen. Eine Erholungsnutzung entlang der Nebel wird hier nicht erfolgen.
Dafiir ist das gegenuberliegende Ufer vorgesehen. Die zusammenhangende
Gestaltung des Uferstreifens wird nur durch einen schmalen Weg und eine
Fugéngerbricke unterbrochen.

Davon ausgehend, dal alle alten Geb&ude abgerissen werden und die Fléche
komplett entsiegelt wird, ist zunachst die Beseitigung samtlicher Schuttablagerungen
notwendig.

Die Uferfliche wird flachenhaft, in aufgelockerter Anordnung mit Gehdlzen bepflanzt,
um dem Uferstreifen Struktur zu verleinen und den Gehdlzanteil im Stadtbereich auf-
zubessern (vgl. Anlage ‘Pflanzplan’). Ansonsten wird die Flache der Sukzession tiber-
lassen, so daft hier ein faunistischer Rickzugsraum im Stadtbereich entstehen kann.
Direkt am Ufer, auflerhalb des Hochwasserbereichs (5,88 m HN) wird die noch frag-
mentarisch vorhandene Bepflanzung mit Erlen und Purpur-Weiden erganzt, um eine
abschnittsweise Beschattung des Gewéassers zu erzielen. Die Bepflanzungsanordnung
wird in Anlehnung an den noch vorhandenen Bestand vorgenommen, um das
Landschaftsbild in seiner jetzigen Form beizubehalten.

Zur Vermeidung einer ungewollten Nutzung des Uferstreifens wird dieser durch eine
Schutzpflanzung in Form von einer zweireihigen Hecke vom Wohngebiet getrennt.

Wohnanlage
Innerhalb der Randbebauung liegen jeweils westlich der 2-geschossigen Stadthausar
die Privatgarten, im Osten die Stellflachen fur Pkw (auf jedem Privatgrundstlick) sowie

der Erschiiefiungsweg.

Gestaltung der Wege- und Stellplatzoberfldchen

Um die Versiegelung der Bodenoberflache auf ein Minimum zu reduzieren, werden die
ErschlieRungswege moglichst schmal (z.B. 3 m) angelegt und mit wasserdurchlassi-
gem Material (Kies, Schotter) oder mit fugenreichem Pflaster hergestellt (Planz. 6.5).
Fir die zu erwartende Fahrbelastung ist diese Form der Wegebefestigung ausrei-
chend.

Einfriedungen, Bepflanzung in und um die Reihenhausgérten

Stets gewtinschte Abgrenzungen der Eigentimer ihrer Gartengrundstiicke von
Erschlistungswegen erfolgen =auch zum Zwecke einer Anreicherung mit
Grinstrukturen durch Anpflanzungen von Hecken mit heimischen Gehdlzen {vgl.
Planz. 6.3.2).

Die Anpflanzung von heimischen Einzelbaumen und andern Gehdélzen dient einerseits
dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Arten und Biotopen. Andererseits wird ein
rein gartnerischen Pflanzenbestand, wie er bei Privalgarten zu erwarten ist,
aufgelockert. Die einzelnen Grundstlcke der Reihenhausbebauung sowie die au-
Rerhalb der Gérten gelegenen Freifldchen sind deshalb mit Pflanzgeboten versehen
und im gesonderten Plan detaillierter dargestelit (vgl. Planz. 6.3.1, 6.3.3, 6.3.4 sowie
6.6).

Oberflichenentwédsserung

Die Anlage eines Regenrlckhaltebeckens kann zwar nicht im Bereich des Planungs-
gebietes selbst erfolgen. Dies kann aber auf der angrenzenden Flache dber der
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Butzower Strafe, der ehemaligen Klaraniage des Schlachthofes, errichtet werden.
Damit ist die geforderte Trennung der Abwasser- und Oberflachenwasser in die Ka-
nalisation bzw. in die Nebel méglich.

Dartiberhinaus ist als Beitrag zur Rickhaltung von Niederschlagswasser denkbar, daf
auf den privaten Grundstiicken Vorkehrungen zur Sammiung des auf den Dachflachen
anfallenden Regenwassers getroffen werden konnen. Das Wasser kann beispiel-
sweise fir gartnerische Zwecke wiederverwendet werden.

StraRenbegleitgriin

Zwischen Gehweg und Fahrbahn der Hafenstralle und der Bltzower Strafte werden
Parkplatze angelegt (s. Planz. 8.4). Zur Gringestaltung der Strafte wird alle 13 m ein
Laubbaum gepflanzt, der ausreichend Wurzelraum und einen Schutz gegen Schaden
durch ein- und ausparkende Autos bendtigt. Die Baumartenauswahl erfolgt in An-
lehnung an den in der Fortfuhrung der Strale bzw. in der Umgebung vorhandenen

Straftenbaumbestand.

Bewertung hinsichtlich Eingriff und Ausgleich

Bewertung des Vorhabens

Als Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 BNatSchG gelten Veranderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundilachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachiigen kén-
nen, Nach § 8a Abs. 6 BNatSchG sind allerdings Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortstsile, die nach § 34 BauGB zuléssig sind - und dies betrifft das
Planungsgebiet - nicht als Eingriffe anzusehen und deshalb nicht auszugleichen.

Der Ubersicht halber erfolgt an dieser Stelle ein Vergleich des bestehenden und des
zukinftigen Flachenzustandes.

Bestand:

Der Zustand der zu betrachtenden Flachen ist folgendermafien zu beschreiben:

- mehrere Gebaude (1- bis 2-geschossig) ehemals gewerblicher Nutzung (Schlacht-
hof und Landmaschinenbaubetrieb}

- gréfere, nicht versiegeite Flachen beschrénken sich auf den B&schungsbereich
des Nebelufers und auf die kleinflachigen gértnerischen Anlagen. Aufgrund einer
detaillierten Bestandsaufnahme (Méarz und Juli 1995) lassen sich folgende Flach-
engréfien fur die unversiegelten Bereiche ausmachen:

Gartnerische Anlage (Nebelufer bis Hafenstiralle) 1700 gm
Strauchflachen im Stden 170 gm
Flachen rund um Schornstein 300 gm
Stdwestliche Flachen am Eingangstor 230 gm
Flache im Siiden von Trafohauschen 146 gm
Ruderalflache im westlichen Teil 440 gm
Ruderalfiache im westlichen Teil 330 gm
Uferfiache der Nebel 40 gm
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Uferflache der Nebel 125 gm
Summe: 3481 gm
Versiegelte Flachen 16000 gm - 3481 gm = 12519 gm

Bei einer Gesamtfiache von 16 000 gm ist von einem urspringlichen Versiegelungs-
grad von rund 80 % auszugehen. Der ursprungliche Zusiand zu Zeiten des
Schiachthofbetriebs ist heute nicht mehr nachvollziehbar, da das Gelande seit
geraumer Zeit ungenutzt ist.

Planung:

Nach erfolgter Bebauung wird sich die Flache wie folgt darstellen:

- durchgehende Strafenrandbebauung (3- bis 4-geschossig), im inneren Bereich
Reihenhausbebauung (2-geschossig) mit Hausgarten

- Versiegelungsgrad:

Bereich Reihenhausbebauung: 0,39 (GRZ) x 3965 gm = 1546 gm
zusatzliche Versiegelung durch:
Wege o ca, i0Gmx3m = 315gm
PKW-Stellplatze 20 gm x 14 Stuck = 280 gm
Abstellrdume 2mx2mx 12 Stlck = 48 gm
tmx2mx 14 Stick = 28 gm
Containerstellplatze 6mx2,5mx4 Stack = _60gm
2277 qm
Bereich Straenrandbebauung: 0,69 (GRZ) x 8953 gm 6178 gm
{incl. Nebananlagen und befesligle Flachan) -
Summe: 8455 gm
Griunflachen 16000 gm - 8455 gm = 7545 qm

Die Gesamtflache umfait 16 000 qm. Daraus ergibt sich fur das Gesamtigebiet ein

Versiegelungsgrad von rd. 53 % nach der Baumafinahme (8455 gm / 16000 gm).

Gegentiber dem jetzigen Versiegelungsgrad von ca. 80 % wird die Flache demnach
aufgewertet.

Eingriff und Ausgleich wéhrend der Baumallnahme

Die auf der Grundlage der Gehélzschulzverordnung {1993) als werlvoll und erhalten-
swert eingeschatzten Baume sind in einigen Teilen des Planungsgebietes durch die
Baumafinahme gefahrdet. Eine Beeintrachligung, die zur Zerstorung der Baume fuhrt
ist zu vermeiden und muf in diesen Fallen ausgeglichen werden (gemal §§ 4,7 baw. 8
Geholzschutzverordnung der Stadt Gustrow).

Die als_besonders schitzenswerl eingestufte Blut-Buche (Lage s. Anlage 'Besland
Vegetation’) kann durch die geplante Bebauung schétzungsweise nicht erhalien wer-
den. Fur diesen oder &hnliche Eingriffe ist als Ausgleich die Pflanzung von 2 Buchen

(Fagus sylva.ﬁc:a) und 2 Spitz-Ahornen (Acer platanoides) im wesllichen Teil des
Planungsgebietes vorgesehen (s. Anlage ‘FPflanzplan’).
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TEIL D UMSETZUNG DER PLANUNG

1

MaRnahmen zur Durchsetzung der Planung
Bodenordnende Mafinahmen sind zur Realisierung der Planungen nicht erforderlich, da
sich die Bauftachen im Besitz des Vorhabentrigers befinden. § 85 (1) Nr.1, Enteignung
fur éffentliche Zwecke kammt nicht zur Anwendung.

Kosten, Finanzierung
Fur die im vorliegenden Vorhaben- und Erschlle&ungsplan vorgesehenen stadtebauli-
chen Malinahmen werden der Stadt Glstrow keine Kosten entstehen.




