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1. Grundlagen

1.1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
| 8. 2141,ber. 1998 | S. 137)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1S, 2414)

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

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998
(GVOBI.M-V §5.468,612) gedndert durch 1.AndG- LBauO M- V vom 28.03.2001
(GVOBI. M-V S.60)

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 10.Juli
1998 (GVOBI. M-V 8. 634), Berichtigung vom 16. September 1998 (GVOBI. M-V S.
890)

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

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

« Gehdlzschutzsatzung der Stadt Giistrow vom Juli 2001

- Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Kr'W-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleunigungsgeset-
zes vom 12.09.1996 (BGBI. | S. 1354)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.I S.502)

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

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1986; geandert durch Art. 5 des Gesetzes
vom 12.02.1990 (BGBI. S. 205)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (L.WaG) vom 30.11 1992, gean-
dert durch Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI. S. 178)

« Einfuhrungserlass zur DVWG Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie far Trinkwasserschutzge-
biete", 1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser" vom Februar 1995

- Schutzzonenverordnung flir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock, Beschluss des Bezirkstages Schwerin Nr. 22
vom 22. Méarz 1982

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

- Stralen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (St‘ttWG M- V) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V 8. 42)

« Elektromagnetische Felder: Erlass des Umweltministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 13.12,1994

- Richtlinien fur die Anlage von Strafen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:

Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe 1986 der

Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen

Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraRen EAE 85/95

VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz

DIN 18005 Teil 1 sowie Beiblatt 1 - Schallschutz im Stadtebau

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
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Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP) vom 16.07.1993(GVOBI. M-V
1893 S. 733) 1. Fortschreibung des LROP vom 01.03.1999

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

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

« Neufassung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 01.09.1990
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1.2. Planungserfordernis, Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Gistrow mit derzeit 33689 Einwohnern (Stand:31.12.2001) verfolgt das Ziel, ihre
innerstédtische Gewerbebrache mit Mischgebietsstrukturen und gewerblicher Entwicklung
am nordwestlichen Rand der Kernstadt zu entwickeln. Diese Innenentwicklung entspricht
den Zielen des Flachennutzungsplanes und dem Grundsatz, mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Nutzung und Vorbereitung der Er-

schliefung der Brache ist die Aufstellung von Bebauungsplédnen gemaf § 1 BauGB erfor-

derlich. Die Bebauungsplane Nr. 51, 52, 53, 54 und 60 wurden auf Grund der engen

Wechselbeziehungen zwischen den Plangebleten in einem kooperativen Planungspro-

zess als Gesamtkonzept im Rahmen des Forschungsfeldes ,Stadte der Zukunft, (Experi-

menteller Wohnungs- und Stadtebau - ExWoSt - des Bundesministeriums fur Verkehr-,

Bau- und Wohnungswesen) entwickelt. Die Bebauungsplédne entsprechen den Intentionen

des Flachennutzungsplanes der Stadt vom September 1999.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 52 sind im einzelnen folgende Planungsziele zu nennen:

 Reduzierung des Flachenverbrauches durch Ausschépfung vorhandener Nutzungspo-
tentiale (Flachenrecycling),

» Umsetzung und Fortschreibung der konzeptionellen Vorgaben hinsichtlich Nutzung,
Stadtstruktur und Freiraum aus der "Vertiefenden Untersuchung zum Rahmenplange-
biet Nordwest”,

» Festsetzung von Flachen fir die mégliche Entwicklung eines Industriegebietes,

» Stadtebauiiche Gestaltung des Stadtrandes zur freien Landschatft,

» Gestaltung von Kiimaschneisen und durchgehenden Griinziigen/ Griinvernetzungen,

« FErhaltung und Nutzung des Anschlussgleises.

Mit den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen wird in Verbindung mit den

Festsetzungen Uber Art und MaR der baulichen Nutzung ein quartiersbezogener Rahmen

fur die Gestaltung von Fassaden, Einfriedungen sowie Werbe- und Nebenanlagen im

Plangebiet entwickelt. Hierbei ist abzuwégen, in welchem Umfang Gestaltungsfestsetzun-

gen getroffen werden kénnen, ohne eine wirtschaftliche Umsetzung der Manahme zu

gefahrden.

Die Eingriffsregelung gemaR § 21 des Bundesnaturschutzneuregelungsgesetzes sowie

alle weiteren Belange der Umwelt werden im Rahmen eines Umweltberichtes abgehandelt

und in die Planung eingestellt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir diesen B-Plan ist durch die Stadtvertretung am 18.12.1997

gefasst worden. Im Zusammenhang mit den vertiefenden Untersuchungen zum Rahmen-

plangebiet Nord-West erfolgte am 04.12.96 eine Biirgerbeteiligung. Zum Vorentwurf des

Planes wurde am 11.10.2001 eine frihzeitige Birgerbeteiligung durchgefiihrt. Die Trager-

beteiligung und die 6ffentliche Auslegung erfolgten im Dezember 2002/ Januar 2003, Auf

Grund von wesentlichen Anderungen durch die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher

Belange und der Beriicksichtigung eines Planungsfortschrittes bezuglich Altlastensanie-

rungen und geénderten VerkehrserschlieBungen erfolgte eine Erneute &ffentliche Ausle-

gung vom 17.05.2005 bis 17.06.2005.

Gemal Uberleitungsvorschriften § 233 (1) im BauGB in der Fassung der Neubekanntma-

chung vom 23.09.2004 wird das Bauleitplanverfahren nach dem BauGB vom 27.08.1997

fortgefihrt.
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1.3. Beschreibung des Geltungsbereiches/ Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 9/1, 14/1, 14/2, 15/7,
15/9, 15/12, 15/14, 15/16, 15/17, 15/19, 15/23, 15/24, 15/25, 15/26,15/27, 15/28, 15/29,
16/1, 17/2, 20, 21, 2213, 22/4, 22(5, 22/6, 23/1, 24/1, 24/2, 27/1, 30, 31, 32, 33, 34, 36, 37,
38, 39, 44/2 der Fiur 8 der Gemarkung Giistrow. Teilweise sind die Flurstiicke 7 und 8 der
Flur 8 sowie ein Teil des Flurstiickes 51 der Flur 7 betroffen, Er umfasst eine Flache von
ca. 31 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt von:

im Norden: durch die Ackerfldchen und Obstplantagen unterhalb der 110kV und 220 kV
Hochspannungsleitungen

im Osten: durch der Schwaaner Stralle (ab Einmindung Lagerstrale bis in die Feldflur
ca.70m nordlich der Anschlussgleise,

im Suden: Uber die Lagerstralie und Gewerbebrachen nérdlich der DB-Bahngleise

im Westen durch die Kiebitzwiesen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes setzt die Planzeichnung fest.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 wird im wesentlichen gepragt
durch gewerbliche Nutzungen und Brachflachen. Insgesamt herrscht ein sehr ungeordne-
ter Eindruck vor.

[n der Fernwirkung wird das Ortsbild des Plangeltungsbereiches vorrangig durch die das
Gebiet querenden oberirdischen Hochspannungsleitungen gepragt.

Die nordliche Plangebietsgrenze wird aus einer ca. 80 m breiten mit Apfelbaumen bestan-
denen Flache, die an der Schwaaner Strale in einem Lagerplatz endet, gebildet. Im siid-
ostlichen Randbereich stehen Neupflanzungen von Pflaumenbiumen.

Die Flurstiicke 30 und 31 an der nordwestlichen Plangebietsgrenze werden als Ackerfla-
chen genutzt. Nérdlich grenzt die Ackerflache mit einem Feldrain an die Obstplantage und
westlich an die Kiebitzwiesen, sidlich befinden sich Gewerbeflachen, dstlich schliellen
sich Brachflachen an.

Westlich der Obstplantage befinden sich auRer den ackerbaulich genutzten Flachen,
Brachland sowie Kleingarten, die teilweise bereits aufgegeben wurden. Im Stiden schlie-
ken sich Gewerbefldchen an. Die Flachen sind mit Lagerhallen, Baracken, Werkstatten,
Bdros, Silos u.a. bestanden und werden nur noch teilweise genutzt,

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 52 wird von Westen nach Osten von einem Anschluss-
gleis gekreuzt. Das Gleis fuhrt zum Zentralen Umspannwerk Gistrow und wird nur 1-2 mal
im Jahr von diesem genutzt. Eine Nutzung der Gleisanlagen durch Dritte ist ilber entspre-
chende vertragliche Regelungen moglich. Das Anschlussgleis fiir die Betriebsflachen des
Tanklagers wurden 2004 zuriickgebaut.

Sidlich des Anschlussgleises befinden sich Brachflachen, die zum Teil stark durch Reste
von Baumaterialien (u.a. abgekippter Beton und Mértel) und anderem Sperrmiill verunrei-
nigt sind.

Anschlieffend an die Brachfldchen befindet sich im westlichen Plangebiet eine mit Beton
versiegelte Lagerflache. Ostlich schlieRt sich eine Aufschiittungen in U-Form an, die
gleichmaRig mit Birken bestanden ist.

Im stddstlichen Plangebiet befindet sich ein Tanklager (ehemals Minol). In den Jahren
2003/2004 erfolgten umfangreiche Altlastensanierungen, sodass der Altlastenverdacht fiir
eine gewerbliche Nachnutzung ausgerdumt werden konnte.

An der Schwaaner Strafe schiieft sich eine Mischnutzung an, die im wesentlichen aus
Wohngrundstlicken besteht. Neben einem Obdachlosenheim befindet sich hier auch ein
Speditionsbetrieb sowie ein Nachtclub. Der nérdliche Teil der Flache wird durch Gewerbe-
und Wohnfléchen, Garagen und Stallungen charakterisiert. Ein Hithnerfreigehege, eine
gréliere Brachflache sowie Aufstellfldachen fur Lastziige kennzeichnen diesen Bereich.
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Das Plangebiet wird durch die Lagerstralie erschiossen, die von der Schwaaner Strafle
abzweigt. Die Lagerstralle besteht aus Ortbeton und wird, ebenso wie der Strenzer Weg,
der im Siidwesten an die Plangebietsgrenze muindet, als unbefestigter Weg im Plangebiet
fortgeflihrt. Ein Fulweg ist nur als unbefestigter Randstreifen vorhanden. Die Schwaaner
Stralbe ist mit Asphalt befestigt, parallel dazu verlauft ein plattierter Gehweg.

Die Aussagen zum Landschaftsbestand und seine Bewertung sowie die Auswirkungen auf
die unterschiedlichen Lebensbereiche sind im Punkt 3 ,Umweltbericht" dargestellt.

1.4. Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

1.4.1.Landes~ und Regionalplanung

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V)

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

Fir das Verfahren des vorliegenden Bebauungsplanes wurde aber noch das im nachfol-
genden dargestellte Erste Landesraumordnungsprogramm als Ubergeordnete Grundlage
verwendet.

Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP)

Im Ersten Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP) vom 16.07.1993 (GVOBI. M-V
1993 S. 733) ist Glstrow als Mittelzentrum ausgewiesen. GemaR 2.1.3 (1) LROP sollen
Mittelzentren ,die Bevélkerung ihres Mittelbereiches mit Giitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs versorgen. Sie bilden nach Oberzentren die wichtigsten raumlichen
Entwicklungsschwerpunkte und sollen so ausgebaut werden, dass sie dazu beitragen,
auch in landlichen R&dumen gleichwertige Lebensbedingungen zu schaffen.*

Das LROP fuhrt zum Thema Wirtschaft u.a. aus:

(1) Die Schaffung guter Standortbedingungen soll dazu fithren, dass durch die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben ausreichend Arbeitsplétze sowie Aus- und Weiterbildungs-
platze geschaffen werden und die Wirtschaftskraft gestarkt wird. Inshesaondere soll in den
zentralen Orien die Infrastruktur so ausgebaut werden, dass diese Schwerpunkte der wirt-
schaftlichen Entwicklung bilden. Dies gilt in verstarktem MaRe fur Ober- und Mittelzent-
ren.”

+(3) Bei allen EntwicklungsmaBnahmen sind die értlichen und regionalen Gegebenheiten
zu ber(cksichtigen. Dies gilt insbesondere bei der ErschlieRung neuer Industrie-, Gewer-
be- und Sondergebiete. Die Weiternutzung, gegebenenfalls Sanierung oder Revitalisie-
rung von bestehenden Gebieten soll Vorrang vor der ErschlieRung neuer Gebiete haben.”
Zum Thema Natur und Landschatt heifdt es in LROP u. a.

».. Die natirlichen Lebensgrundlagen sind zum Erhalt des Lebensraumes der Menschen,
einer gesunden Umwelt und eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie zum Schutz
der Tier- und Pflanzenwelt zu sichern und zu entwickeln. Dazu sollen die tber einen lan-
gen Zeitraum von den Naturkraften geformte und in geschichtlicher Zeit vom Menschen
gestaltete Natur und Landschaft in besiedelten und unbesiedelten Raumen in ihrer be-
sonderen Vielféltigkeit, Schonheit und Eigenart geschiitzt, gepflegt und entwickelt wer-
den."...

Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R)
Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R)
vom 18.10.1994 (GVOBI. M-V vom 11.11.1994 Nr, 24, S. 1022) wird Giistrow im Rahmen
der zentraldrtlichen Strukturen ebenfalls als Mittelzentrum festgesetzt. GemaR RROP be-
findet sich Giistrow in einem Raum mit einem gréReren Anteil landwirtschaftlich gut ge-
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eigneter Nutzflachen sowie in einem Fremdenverkehrsschwerpunktraum.

Als allgemeines Ziel zenfraler Orte wird im RROP u.a. genannt, dass sle als wirtschaftli-
che, soziale und kulturelle Zentren ihrer Verflechtungsbereiche so entwickelt werden sol-
len, dass sie rdumliche Schwerpunkte der Wirtschaftsentwicklung und Siedlungstatigkeit
bilden.

Das RROP fiihrt fur den Raum Gustrow als siedlungsstrukturelles Ziel u.a. aus, dass im
Siedlungskern neben der Ausweisung neuer Bauflachen vorrangig Gewerbebrachen um-
zuwidmen sind (Flachenrecycling) und das Kerngebiet in der Regel von relativ verkehrs-
und flachenintensiven Gewerben freizuhalten ist.

Zum Thema Natur und Landschaft fihrt das RROP aus:

Boden

(1) Der Entzug von Bodenflachen durch Bebauung oder andere Formen der Versiegelung
und durch den Abbau von Bodenschétzen ist auf das unvermeidbare Minimum zu be-
schréanken,

(2) Der Schutz des Bodens und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit vor Beeintrachtigung
durch Verdichtung, Bodenerosion, Schadstoffeintrag und unsachgemaie Beanspruchung
ist bei allen Nutzungen zu beriicksichtigen.

(4) Belastete Bdden sollen saniert und in ihrer Funktion wieder hergestellt werden.
Wasser

(1) Wasser ist als Grund- und Oberflachenwasser in Menge und Qualitat zu schiitzen und
schonen zu nutzen.

(3) Das Grundwasser darf nicht durch unsachgemaRe Nutzung geschadigt oder nachhal-
tig abgesenkt werden.

Die Zielstellung des RROP zum Themenkomplex Verkehr lasst sich wie folgt zusammen-
fassen:

Die fur die Region angestrebte wirtschaftliche, rdumliche und siedlungsstrukturelle Ent-
wicklung ist durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur sicherzustellen. Dabei ist insbe-
sondere dem OPNV eine Vorrangfunktion einzuraumen (Berufsverkehr).

Der Schienenverkehr ist zielstrebig weiterzuentwickeln und attraktiv auszugestalten. Zur
Verbesserung des landlichen Raumes und des Mittelzentrums Gustrow wird der Ausbau
der West-Ost-Verbindung (Lubeck) - Gustrow - Teterow - (Neubrandenburg) - (Stettin) als
erforderlich angesehen. Der Bahnhof in Giistrow soll modernisiert werden.

Der Radverkehr soll als umweltfreundliche, flachensparende und leicht verfugbare Ver-
kehrsart durch die Errichtung sicherer, attraktiver Radwegverbindungen gefsrdert werden.
Im Bereich des Stadtgebietes von Giistrow sind regional bedeutsame Radrouten ausge-
wiesen.

Die Sicherung der Stromversorgung in der Region soll durch Auf- bzw. Ausbau einer 380-
kV-Leitung Rostock - Gustrow - (Schwerin) - (Libeck) erfolgen. Netzstabilisierungen sind
durch den Umbau der Leitungen von 220 kV auf 380 kV fiir die Strecken Giistrow - (Per-
leberg); Gustrow - (Siedenbriinzow) und Gilstrow - Bentwisch erforderlich.

In der Stellungnahme vom 20.11.2002 bestatigt das Amt fiir Raumordnung und Landes-
planung Mittleres Mecklenburg/Rostock:* Der B-Plan Nr. 52 der Stadt Giistrow ist mit den
Zielen , Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar,

1.4.2.Fldichennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan ist seit September 1999 rechtskraftig

Der B-Plan Nr. 52 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und weist die Flachen als
gewerbliche Bauflachen (G) aus. Im Erlauterungsbericht heilt es dazu:

“Die gewerblichen Bauflachen im Bereich Nordwest sollen iiber die Rostocker Chaussee
(Umspannwerk/Nordkorn) verkehrstechnisch erschiossen werden. Mit einem neu konzi-
pierten Strafiennetz wird die ErschiieRung der einzelnen Teilflachen erfolgen. Der Rah-
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menplan Nordwest legt hierfir die planerischen Grundlagen fest. Erhalten bleiben sollen
dabei gréftenteils auch die Kleingartenflachen als Griinzonen®.

Die in der Tabelle 3 aufgefiihrten Flachen 2 und 3 (im wesentlichen deckungsgleich mit
dem Plangebiet B-Plan Nr. 52) sind als langfristige Standorte fir die gewerbliche Entwick-
lung festgelegt. Teilweise handelt es sich um Revitalisierungsflachen, wo das Problem der
Altlastensanierung und Bodenordnung geklért werden muss.

Far den Plangeltungsbereich wird im FNP eine StadtteilerschlieRung mit zwei Spangen
zwischen Bredentiner Weg und Lagerweg sowie von dort abzweigend entlang des An-
schlussgleises nach Stidwesten verlaufend dargestellt. Im Bebauungsplan wurde die
nérdliche ErschlieBungsstraie iber einen Kreisverkehr in der Schwaaner Stralte nérdlich
der Anschlussgleise weitergefithrt, da ansonsten eine gewerbliche Nutzung nérdlich der
beizubehaltenden Anschlussgleise nicht méglich ware.

Mit der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurde die Stadtteiler-
schlieBung bis an den westlichen Plangebietsrand weitergefiihrt, sodass auch eine weite-
re gewerbliche ErschlieBung entlang der Strafie erfolgen kann. Diese Erweiterung ist nur
geringfugig. Eine Konkretisierung der Ausweisung im FNP wird im Rahmen eines FNP-
Anderungsverfahrens mit weiteren geringfiigigen Flachenveranderungen erfolgen.

Fur den B-Planbereich werden im FNP vier Hauptversorgungsleitungen dargestelt, und
zwar eine unterirdische Wasserleitung DN 400, eine unterirdische Hochdruck-Gasleitung
DN 200 sowie oberirdische Stromversorgungsleitungen 110 kV (Briiel- Schwerin) und 220
kV(Perleberg).

Im Erlauterungsbericht zum FNFP werden folgende Altlastenverdachtsflachen fir den
Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 52 genannt;

Lfd. Nr. 6 “Strenzer Weg", Flur 8 Flurstuick 9/1 (siidwestlicher Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 52). Kontamination: illegale Ablagerung von Beton und Sperrmiill aller Art.

Lfd. Nr. 29 "Minoltanklager Lagerweg”, Flur 8 Flursttick 15/13. Kontamination: MKW, BTX,
L.CKW bis ins Grundwasser (TWSZ Il der Warnow), akute Gefahrdung.( Altlastensanie-
rung 2004 abgeschlossen)
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Der Landschaftsplan wurde 2005 neu erarbeitet. Zum Bereich des Plangebietes wird
ausgesagt: ,...Ein hoher Anteil von Ackernutzung ist im westlichen und nérdlichen Bereich
des Stadtgebietes vorzufinden. Hier bestehen grofte, zusammenhéngende und intensiv
genutzte Ackerflachen. Die Ackerflachen liegen vorrangig im Bereich der Hanglagen und
Hochiflachen der Grundmorénenplatten. Den Bereich Nordwest charakterisiert er als
grolte ungegliederte, landwirtschaftliche Flache mit Obstbaumplantagen und einer Viel-
zahl von Hochspannungsleitungen, welche die Ackerfldchen tiberspannen. Der Stadtein-
gang von/nach Rostock ist rdumlich nicht klar definiert und gestaltet ...*
Hauptentwicklungsziele sind:

- Vermeidung einer weiteren Zersiedelung der Landschaft;

- Wiederherstellung eines gegliederten, intakten Landschaftsraumes im Norden Giist-
rows durch Anreicherung mit linearen Biotopstrukturen;

- Verknlpfung der innerstadtischen Griin- und Freiflachen;

- Fdrderung eines nachhaltigen Wasserhaushaltes;

- Schaffung bzw. Freihaltung von Frischluftschneisen in Form von Griinziigen (Kiebitz-
wiesen - Strenzer Weg - nérdlich Bahnhof - Rosengarten).

- Restrukturierung der grofflachig ausgerdumten Agrarlandschaft durch Anreicherung
mit linearen Biotopstrukturen (Feldhecken, kieinere Stand- und FlieRgewssser) sowie
Herstellung eines Biotopverbundsystemes

- landschaftliche Einbindung des Ortsrandes und —einganges
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1.4.3.Rahmenplan Nord-West

(1) Im Rahmen einer vertiefenden Untersuchung wurde die im Plangebiet ‘Nordwest’ vor-
handenen Potentiale erfasst und Entwicklungschancen fiir eine stadtebauliche Neuord-
nung des Gebietes als attraktiver Wohn- und Gewerbestandort mit Méglichkeiten der Nut-
zungsmischung in unmittelbarer Zentrumsnahe unter Beriicksichtigung der gewachsenen
Infrastruktur sowie bestehender Griin- und Freiflachen aufgezeigt.

(2) Der Rahmenplan Nord-West konkretisiert die weitgefassten Aussagen des Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplanes u.a. in den Konzeptbereichen Nachhaltigkeit- Freiraum,
Stadtstruktur/Gestalt und Nutzung.

(3) Neben dem Erhalt eines Teils der Kleingéarten empfiehit der Rahmenplan eine Gewer-
be-, Misch- und Wohnnutzung fiir Glistrow Nordwest. Des Weiteren wird der Ausbau und
die Weiterentwicklung des Stralensystems, die Schaffung von querenden West/Ost-
Wegeverbindungen sowie eine Freihaltung von Nord/Stid-Frisch- und Kaltluftschneisen
gefordert. Ausgangspunkt (Zentrum) des Stadttells soll der neue Umwelthahnhof sein.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
52 ,Anschlussgleis Nordwest" folgende Konzepte vor:

Konzept Nutzung:

» Gewerblichen, industrielle Nutzungsflachen entlang des vorhandenen Anschlussglei-
ses und der Erschliefungsstralie.

 Gliederung der Nutzungen in gewerbliche Bauflachen fir grofiflachige Betriebe mit
Emissionen und z.T. erheblichem Verkehrsaufkommen entlang der nérdlichen Erschlie-
fungsstralle (Nutzung des vorhandenen Gleisanschlusses) und anschiieltend eine Zone
mit kleinteiligeren, mischungsfreundlichen gewerblichen Nutzungen sowie verdichteter
Gewerbebau auf dem heutigen Tanklager-Gelénde.

» Erste gewerbliche Ansiedlungen konzentriert entlang der neuen ErschlieRungsstrafie
bei vorrangiger Umnutzung vorhandener oder brachliegender Gewerbefidchen.

* Mischungsfreundliches Gewerbe als Puiffer zwischen der gewerblich-industriellen Nut-
zung und Wohnen ostlich des ehemaligen Tanklager-Geléndes.

Konzept Stadtstruktur

* Ausbildung einer Stadtkante mit ca. 5.000 m? groRen Gewerbegrundstiicken fur ge-
werblich-industrielle Nutzungen im Norden; begriinte Parzellengrenzen als Ubergang zur
Landschaft und als Luftungsschneisen, Steliplatzen und Baulinien zur einheitlichen Ges-
taltung.

» Mébglichst hohe Verdichtung des ehemaligen Tanklager-Gelandes fur eine Mischung
aus produzierendem Gewerbe, Lagerung, Verwaltung und Forschung im Betriebsverbund.
» Getrennte ErschlieRung fir FuR/Rad und motorisierten Verkehr.

Konzept Landschaft/Freiraum:

* Ausbildung eines dichten Wegenetzes, Durchgriinung der gewerblichen Bauflachen
und intensive Begriinung der Stralenraume zur Griinvernetzung.

* Sammlung des Regenwassers Uber offene Grében in Regenriickhaltebecken.
Konzept Verkehr:

« Anbindung des Gebietes und ErschlieRung aller Gewerbeparzellen tiber eine im Nor-
den liegende HauptsammelstraRBe an die Rostocker Chaussee, die gleichzeitig als Verbin-
dungsstrale in und aus Richtung Liissow dient. Ausbildung der Schwaaner Strake als
Sammelstralie, aller weiteren Strallen als Anliegerstraiten.

» Nutzung des vorhandenen Bahngleises als wesentliches Patential der Gewerbeer-
schlieung.
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2. Stéddtebauliche Planung

2.1, Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden im Plangeltungsbereich entsprechend den Aussagen des Rah-
menplanes hinsichtlich der Art der Nutzung gegliedert und einander zugeordnet. Ein we-
sentliches Kriterium dabei sind die von den zulissigen Nutzungen potentiell ausgehenden
Emissionen.

Der Emissionsgrad der Baugebiete nimmt von Westen nach Osten bzw. von Norden nach
Stiden ab durch die in diese Richtung erfolgende Anordnung von

» |ndustriegebieten,

e Gewerbegebieten und

« einem Mischgebiet.

Ein Ergebnis dieser Zonierung ist die Gewahrleistung gesunder Wohnverhiltnisse im vor-
handenen MI-Gebiet sowie in den stidlich an das Plangebiet angrenzenden Bereichen mit
den geplanten bzw. vorhandenen Wohnnutzungen (B-Pléne Nr. 53 und Nr. 54).

In Bezug auf das Stadtgebiet bedeutet diese Zonierung, dass die potentiell emissions-
reichsten Flachen am Stadtrand angeordnet werden, wihrend die zu erwartenden Emissi-
onen zur vorhandenen Bebauung hin abnehmen.

Durch die Zonierung der Baugebiete wird damit eine veriragliche Anordnung der Nutzun-
gen zueinander und zur vorhandenen Bebauung erzielt. Die zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung hinsichtlich einer Stérwirkung auf die angrenzenden Nutzungen und das
Stadtgebiet insgesamt werden minimiert. '

Industriegebiete

Nérdlich des Anschlussgleises sowie im westlichen Teilbereich und auf der Tanklager-
Flache werden Industriegebiete festgesetzt.

In Industriegebieten (GI-Gebieten) sind gem. § 9 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhéuser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe sowie Tankstellen zulassig (Textli-
che Festsetzung [ Nr. 1.1.1).

In Gl-Gebieten kdnnen gem. § 9 Abs. 3 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus-
nahmsweise zugelassen werden (Textliche Festsetzung | Nr. 1.1.2). Diese ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen ergeben sich einerseits aus der Bestandssituation und anderer-
seits aus der stadtebaulichen Zielsetzung filr innerstadtische Wirtschaftsstandorte.

Im Bebauungsplan werden fiir die GI-Gebiete Nutzungseinschrankungen hinsichtlich der
Art der zulassigen Betriebe getroffen.

Aus Grunden des Immissionsschutzes fiir die angrenzenden Mischgebietsflichen im
Plangebiet und insbesondere fiir die siidiich angrenzenden Misch- und Wohnnutzungen in
den benachbarten Plangebieten sind solche Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulés-
sig, die den in der Spalte 1 der Vierten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) genannten Anlagen entsprechen (Textliche
Festsetzung I Nr. 1.1.3). Damit soll erreicht werden, dass grundsétzlich bei jeder Neuan-
siedlung eine Einzelfallpriifung dahingehend erfolg, ob diese Produktion sich mit inren
Emissionen in das Gebiet einfiigt.

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise ist produktions- und
dienstleistungsbezogener Einzelhandel bis maximal 200 m? Verkaufsflache ohne innen-
stadtrelevante Sortimente gemaR Erlass des Ministeriums vom 04.07.1995 (Amtsblatt fir
M.-V. Nr. 28 8. 607 von 1995) zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Schutz der inner-
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stéadtischen Einzelhandelsstruktur der Stadt Gustrow. Das Entstehen eines den gewach-
senen Strukturen Kaufkraft entziehenden Einzelhandelsmagneten am Stadtrand wird ver-
hindert. Gleichzeitig erhalten die Unternehmen im Plangebiet jedoch die Méglichkeit, klein-
flachigen Einzelhandel im Rahmen ihres Gesamtbetriebskonzeptes zu betreiben (Textli-
che Festsetzung [ Nr. 1.1.4).

Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete (GE-Gebiet) werden hinsichtlich des zuldssigen flichenbezogenen
Schallleistungspegels eingeschrankt. Es sind nur Anlagen und Betriebe zulassig, deren
Gerauschemissionen die flachenbezogene Schalleistungspegel! von 60 dB (A) tags (6 bis
22 Uhr) und 45 dB (A) nachts (22 bis 6 Uhr) je m? Grundstiicksfliche des festgesetzten
Teilbereiches nicht Uberschreiten (Textliche Festsetzung | Nr. 1.2.4.). Im Einzelfall kann
beim Einsatz von SchallschutzmalZnahmen (z.B. Larmschutzwanden oder Kapselung der
Schallquellen) der flachenbezogene Schalleistungspege! erhéht werden. Hierfur ist ein
schalltechnischer Nachweis erforderlich.

In den GE-Gebieten sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&u-
ser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zuléssig (Textliche Festsetzung [ Nr. 1.2.1).
Ausnahmsweise kbnnen Wohnungen firr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
tiber in Grundfliache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Vergniugungsstatten zugelassen
werden (Textliche Festsetzung | Nr. 1.2.2).

In den GE-Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von produktions- und
dienstleistungsbezogenem Einzelhandel bis maximal 200 m? Verkaufsfliche ohne innen-
stadtrelevante Sortimente ebenfalls nicht zuldssig. Begriindet ist diese Nutzungsein-
schrankung analog den Industriegebieten (Textliche Festsetzung [ Nr. 1.2.3.).

Mischgebiet

Mit der Ausweisung eines Mischgebietes wurde die vorhandene Gemengelage berlick-
sichtigt. Auf Grund der bereits dominierenden Wohngeb&ude kdnnen keine weiteren aus-
schliellich dem Wohnen dienende Hauser errichtet werden.

Im Mischgebiet (MI-Gebiet) sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO Wohngebiude, Geschéfts- und
Biirogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Gartenbaubetriebe zuléssig (Textliche
Festsetzung I Nr.1.3.1).

Im Bebauungsplan werden fiir das MI-Gebiet Nutzungseinschrankungen getroffen. Es
sind Einzelhandelsbetriebe aus Griinden des Schutzes der innerstiadtischen Einzelhan-
delsstrukturen nicht zulassig (s. dazu “Industriegebiete”). Tankstellen und Vergniigungs-
statten werden aufgrund des mit ihrer Nutzung verbundenen Stérgrades (Verkehrsauf-
kommen) ausgeschlossen (Textliche Festsetzung I Nr. 1.3.2).

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Industriegebiete und Gewerbegebiete

FUr die Industrie- und Gewerbegebiete wird entsprechend den in § 17 BauNVO genann-
ten Obergrenzen zur Bestimmung des Mafes der Nutzung eine Grundfléchenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt. Dem Ziel, durch eine optimale Nutzung eine méglichst hohe stadte-
bauliche Dichte zu erreichen, wird somit Rechnung getragen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen insbeson-
dere von Industriebetrieben an Geschosshéhen nicht festgesetzt, Die Héhenentwicklung
wird vielmehr durch die Festsetzung der Hohe der Geb&ude auf max. 13,00 m geregelt.
Der Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist dabei die Fahrbahnkante des
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jeweils zum Gebaude nachstgelegenen Punktes der fertiggestellten ErschlieRungsstraite.
Innerhalb aller Baugebiete darf die festgesetzte Hohe der Oberkante der Gebdude (OK
Gebéude) durch notwendige technische Bauteile tiberschritten werden (Textliche Festset-
zung | Nr.1.4.). Die Begrenzung der Gebaudehohen erfolgt insbesondere aufgrund der
Lage des Plangebietes am Stadtrand Guistrows. Die Festsetzung erméglicht den Unter-
nehmen einen ausreichenden Handlungsspielraum, ohne dass das Orts- und Land-
schaftsbild ber das notwendige Maf? hinaus beeintrachtigt wird.

Mischgebiet

Fur das Mischgebiet wird entsprechend den in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen zur
Bestimmung des Males der Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.
Analog den angrenzenden Gewerbe- und Industrienutzungen wird die Hohenentwicklung
durch die Festsetzung der Héhe der Gebadude auf max. 13 m geregelt. Eine Uberschrei-
tung der Hohe der Oberkante der Gebaude durch notwendige technische Bauteile ist hier

ebenfalls zulassig.
2.3. Bauweise, iiberbaubare Fldchen, Nebenanlagen, Stellplatze

In den industriegebieten, welche am Ortsrand liegen und eine Raumkante darstellen, und
in den Gewerbegebieten gilt die abweichende Bauweise. Dabei gelten die Bestimmungen
der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass die Lénge der Gebaude héchstens

100 m betragt. Dadurch wird den Betrieben ein gréRerer Spielraum als in der offenen
Bauweise zugebilligt (hier gilt eine Langenbeschrankung bis 50 m), gleichzeitig werden die
Gebaudelangen auf ein mit dem Ortshild vertragliches MaR beschrénkt (Textliche Festset-
zung | Nr.3.1).

Fir die Industriegebiete GI 5 und Gl 6 wird keine Regelung zur Bauweise getroffen, da
hier keine Anforderungen an die Lange der Gebéude bestehen und diese Flachen optisch
kaum oder gar nicht einsehbar sind.

Fur das Mischgebiet wird entsprechend der dort vorhandenen Bebauung und der siidlich
angrenzenden Bebauung die offene Bauweise festgesetzt.

Durch die festgesetzten Bauweisen wird analog zu den festgesetzten Nutzungsarten eine
Staffelung der Geb&dudeléngen in Ost-West-Richtung zur Anbindung an das vorhandene
Ortsbild erreicht. So sind Gebéudelangen bis 50 m in Nachbarschaft zur vorhandenen
Einzelhausbebauung méglich, wahrend im Stiden keine Lingenbegrenzung besteht. Am
nérdlichen Ortsrand wurde ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt, damit die
Gebaude nicht Uberdimensionierte Langenausdehnungen aufweisen.

Die tberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangeltungsbereich ausschlieRlich
durch Baugrenzen definiert. Dabei werden maglichst groRzilgige Baufenster festgesetzt,
die einen groflen Spieiraum hinsichtlich der Aufteilung der Baugrundstiicke gewahrleisten.
Dadurch kann flexibel auf spezifische Anforderungen zukunftiger Betriebe reagiert wer-
den, die zudem ihre Geb&ude entsprechend den Produktionsanforderungen relativ frei auf
den Grundstiicken positionieren kénnen.

Eine Einschréankung gilt hier jedoch fiir iberdachte und nicht Giberdachte Stellplatze, Ga-
ragen und Nebenanlagen, die nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen zulas-
sig sind. Durch diese Regelungen soll das Ortsbild verbessert und erreicht werden, dass
die nichtliberbaubaren Grundsttcksflachen wirklich der Griingestaltung vorbehalten blei-
ben. Dadurch wird die Durchlassigkeit sowie ein offener Quartierscharakter erreicht. Auf-
grund der GréBe der iberbaubaren Flichen besteht keine Veranlassung, Stellplétze und
Garagen aulerhalb dieser anzulegen. Stellplatzflachen sollten dabei stets in engem raum-
lichen Zusammenhang mit den 6ffentliche Verkehrsflachen und méglichst gebiindelt ange-
legt werden (Textliche Festsetzung ! Nr, 3.2).
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2.4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Werbeanlagen
Das geplante Industrie- und Gewerbegebiet befindet sich in exponierter Lage am nord-

erreichen.

Eine Uberhshung der Gebaude durch aufgesetzte Werbeanlagen wird durch die Festset-
zung verhindert, dass diese nur unterhalb der Traufhshe (= Flachdachgebéiudeht‘:he) an-
zubringen ist. Die Begrenzung auf eine FldchengréRe von 30 m2 pro Bauvorhaben ist aus-
reichend, um die Interessen des Werbenden attraktiv und nicht erschlagend umzusetzen
(Textliche Festsetzung Il 2.).

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild der Stadt Gastrow und auf das
Gesamterscheinungsbild des Industrie- und Gewerbegebietes sollen im Plangebiet ver-
mieden werden. Um das Quartiersbild nicht durch Interessen Ortsfremder zu belasten,

beriihrt. Unzuigssig ist bewegliche Werbung jeglicher Art, wie 2B, Dreh-, Wechsel-, Blink-
licht- oder Balionwerbung (Textliche Festsetzung I Nr. 1 und 2},

Fur Werbeanlagen auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrten an Landesstraflen be-
stehen Sonderregelungen. Diese wurden als Hinweis auf der Planzeichnung vermerkt.
(Val. Begriindung 2.6).

Fassaden und Dicher

Um weithin auffallige, das Gesamtbild stdrende Fassadengestaltungen Zu vermeiden, sind
fr die Fassaden- und Dachflachen sowie Teile von diesen reflektierende Oberfigchen -
ausgenommen Glas - sowie Anstriche in Leuchtfarben (RAL 1018, 1026, 2005, 2007,
3024, 3028, 9003, 90086, 9007) nicht zulassig. Abweichungen davon sind zuléssig, soweit
diese der Erzeugung alternativer Energien oder der Energieeinsparung dienen (z.B. Pho-
tovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, Wintergérten) (Textliche Festsetzung I Nr, 3).
Fassaden- und AuRenwsnde von Lager- und Werkhallen mit einer Flache von tiber 200
m? und einem Fensterabstand von mehr als 5,00 m Breite sowie Aullenwandflachen von
Nebenaniagen sind mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. GroRflachige,
Lingegliederte bzw. fensterlose Fassadenabschnitte kénnen somit nachtraglich gestaltet
verden, Gleichzeitig bieten derartige Pflanzungen stadtékologisch und kleinklimatisch
virksame Vegetationsfliachen und tragen zur Reduzierung der Larmentwicklung bei (Text-
iche Festsetzung IIf Nr. 2.3.).

infriedungen

Jm den berechtigten Schutz des Privateigentums in gestalterisch geordneter Weise 2y
egeln, sind Einfriedungen entiang ffentlicher Verkehrsflachen nur innerhalb eines 3 m
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breiten Pflanzstreifens mit einer maximalen Hohe von 2 m zuléssig (TF i1.5.). Um den be-
rechtigten Schutz des Privateigentums in gestalterisch geordneter Weise zu regeln, sind
als Einfriedungen Maschendrahtzaune nur in Verbindung mit Hecken bzw. flichenhafter
Berankung zuldssig. Damit wird der funktionale Vorteil der Abgrenzung durch Maschen-
drahtzdune mit dem gestalterischen Anspruch einer Heckenpflanzung bzw. flachenhaften
Berankung verbunden.

Den gleichen Zweck erfillt die Einfassung und dauerhafte Begriinung von Miiltbehéaitern.
Durch die standaortgerechte Begriinung wird das Gesamtbild des Gebietes als auch das
Erscheinungsbild der einzelnen Baugrundstiicke nicht gestért und gleichzeitig Sichtschutz
hergestellt (Textliche Festsetzung Il Nr. 4.).

Um die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen in der Realisierung durchset-
zen zu kénnen, wurde auf die Ahndung nach Landesbauordnung § 84 verwiesen.

2.5. ErschlieRung

2.5.1.Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die 8ulere Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber die Schwaaner StraRe und die
Bredentiner Strafte im Osten des Geltungsbereiches . Weiterhin wird das Plangebiet tiber
den Lagerweg erschlossen, der aus Richtung Stiden kommend an die Lagerstrake anbin-
det. Die Ausbaubreiten und der Zustand sind jedoch unzureichend. Der Lagerweg miindet
in den Strenzer Weg, der in &stlicher Richtung wiederum an die Schwaaner Strae fiihrt.
Der Plangeltungsbereich wird Giber den parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 51 Bre-
dentiner Weg mit der Rostocker Chaussee (B 103) verbunden, die zur Bundesautobahn
A 19 fuhrt. Dabei bilden die jeweiligen Planstraen A der beiden Bebauungspléne mit der
Schwaaner Strafle einen Kreisverkehr. Im Bereich der Anbindung der Planstrake A an
den Kreisverkehr der Schwaaner StraRe (L.14) wird als Einschrénkung ein Ein- und Aus-
fahrtsbereich gemé&n § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB von 50 m ab Kreisverkehrsmitte festge-
setzt,

In der Schwaaner Stralle nérdlich des Uberganges der Anschlussgleise befindet sich der
Ortsdurchfahrtspunkt der Landesstrae L14. Mit dem Ausbau der ErschlieRungsstraen
und der gewerblichen Entwicklung ist ein Antrag auf Verlegung an das Strakenbauamt zu
stellen. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung des Kreisverkehres bestand die Auflage den
Ausbau als aulRerértlichen Kreisverkehr auszubauen. Die damit notwendige Flachenver-
grollerung der &ffentiichen Verkehrsflache wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Innere ErschlieRung

Die ErschlieBung im Plangebiet erfolgt generell flachenminimiert fiir den motorisierten
Verkehr von der L 14 aus uber die neuzubauende Planstralle A. Die StraRenverkehrsfla-
che betrégt 12 m analog der neuausgebauten Bredentiner Stralle. Als Regelquerschnitt ist
eine Fahrbahnbreite von 6,5 m zzgl. Uberhangbankett vorgesehen, was den Begegnungs-
fall LKW/LKW entsprechend den Anforderungen der EAE ‘85/95 erméglicht. Der Fuf- und
Radweg wird einseitig gefihrt.

Die Verlangerung der Planstrafie A bis zur westlichen Grenze des Geltungsbereiches
dient einer mdglichen kleinteiligeren gewerblichen ErschlieBung dieses Bereiches. Die
urspriinglich geplante Errichtung eines Blockheizkraftwerkes ist nicht mehr aktuell.

Das nordliche und westliche Plangebiet wird tiber die Planstralen A und B und die Ver-
langerung der Lagerstrafe erschlossen, die einen Ringschluss zwischen der Schwaaner
Stralte im Osten und dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 60- Werkweg im
Stiden bilden. Die Planstralle B ist tber den Strenzer Weg mit dem Plangeltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 53- Lagerweg/ Strenzer Weg verbunden.

Die ruckwartigen Bauflachen der Schwaaner Stralle zwischen dem Anschlussgleis und
der Lagerstralie werden tber ein 6,0 m breites Geh- und Fahrrecht fiir die Aligemeinheit
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und ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager er-
schlossen. Dies ergibt sich aus dem Bestand an Garagen und rilckwértigen Gewerbean-
siedlungen sowie Wohnhausern.

Das slddstliche Plangebiet wird sowohl von der Schwaaner Strafe (iber die Lagerstralle
erschlossen, vorrangig jedoch Uber den auszubauenden Teil der Lagerstrafie in nordlicher
Richtung bis zur Planstralle A. Die Lagerstrafe folgt ihrem vorhandenen Verlauf und wird
in ihrem &stlichen Abschnitt aufgrund der beidseitig vorhandenen Bebauung im vorhande-
nen Querschnitt erhalten. Westlich des Wegerechtes A wird die Lagerstrae auf einen
Gesamtquerschnitt von 12,00 m verbreitert, da sie kiinftig eine beidseitige Bebauung er-
schiief3t.

Die Strallenbegrenzungslinien der Schwaaner StrafRe entsprechen dem Bestand.

Fur die Planstralen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 sind folgende
Querschnitte vorgesehen:

Gesamt- | FuBl-und |Randstreifen Fahrbahn Park- und
breite Radweg Griinstreifen
Planstralle A 1200m (2,50m 0,50 m 68,50 m 250 m
Planstraiie B 10,00m [2,50m 0,50 m 6,50 m 0,50 m
Wegerecht A 6,00 m 0,50m 550m
LagerstraBe neu |1200m (250m 0,50 m 6,50 m 2,50 m
Ruhender Verkehr

Alle Planstralen erhalten einen stralenbegleitenden Park- und Grunstreifen mit 6ffentli-
chen Stellplatzen. Auf die detaillierte Festsetzung von éffentlichen Steliplatzen innerhalb
der Planstraf3en wird bewusst verzichtet, da in einem Gewerbegebiet 6ffentliche Stellplat-
ze aufgrund der Schaffung von Stellplétzen fiir den Besucherverkehr innerhalb der Privat-
grundstiicke nur bedingt erforderlich sind und diese innerhalb der festgesetzten Verkehrs-
flache stralenbegleitend unter Baumen angeordnet werden kénnen. Eine Ausnahme bil-
det der “Altabschnitt” der Lagerstrale, der aufgrund des nicht ausbaubaren Querschnittes
keinen Parkstreifen erhalten kann. (Textliche Festsetzung Il Nr. 2.1).

Die entsprechend der jeweiligen Nutzung notwendigen Stellplatze sind auf den privaten
Grundstiicksflachen herzustellen. Uberdachte und nicht tberdachte Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfiachen zulassig
(Textliche Festsetzung i Nr. 3.2.),

Private und &ifentliche neu anzulegende Steliplitze entlang der Planstra3en sind als |uft-
und wasserdurchigssige begrtinte Flachen (Rasengittersteine etc.) herzustellen. Auf Steli-
platzanlagen ist fir je vier Pkw- Stellplatze und je zwei Lkw- Stellplatze mindestens ein
groBkroniger einheimischer Laubbaum innerhalb der Stellplatzflache (mind. StU 18-20 cm)
entsprechend Pflanzliste 2 in mind. 2 m breiten Pfianzstreifen bzw. mind. 6 m? groien
Baumscheiben in gleichmaRigen Abstanden zu pflanzen (Textliche Festsetzung 111 N,
2.2)

Gleisanlagen

Die Gleisanlagen dienen dem Transport von Transformatoren des Netzbetriebes der Vat-
tenfall Europe. Die Breite der bestehenden Gleisanlagen betragt 5m, das sind jeweils 2,5
m ab Gleisachse. Dies sind Richtwerte, die fiir Gleisanlagen der Deutschen Bahn eben-
falls gelten. Im Bebauungsplan werden auf Grund vorhandener Béschungen und den
Grundstlicksverhéltnissen eine Breite von ca. 12-14 m als Bahnanlagen ausgewiesen. Da
die Gleise nur sehr selten genutzt werden, haben sich teilweise 6kologisch wertvolle Ge-
hdlzbestande entwickelt.

Offentlicher Personennahverkehr
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Entsprechend der Empfehiungen der verkehrlichen Untersuchung zum Rahmenplangebiet
Nord-West sollte die ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV nach Abschluss der
gewerblichen ErschlieBungen bedarfsgerecht verbessert werden, um das gegenwértige
Anbindungsmanko zu beheben. Die Voraussetzung zur Anbindung des Plangeltungsbe-
reiches an den OPNV ist grundsétzlich gewahrleistet. Die Fahrbahnbreiten der Planstra-
Ben A, B, Lagerstrafte neu und Schwaaner Stralte von 6,50 m erméglichen einen Begeg-
nungsverkehr von Linienbussen bei unverminderter Geschwindigkeit von 50 km/h.

Die Linienfiihrung der Busse und Anordnung der Haltestellen ist in Abstimmung mit dem
Trager des OPNV zu konkretisieren. Einer Starkung des umweltvertraglichen Verkehrs-
verbundes wird durch die Verdichtung des FuR- und Radwegenetzes im Plangebiet Rech-
nung getragen, der Charakter Gistrows als ,Stadt der kurzen Wege" wird Einfluss auf die
Fahrzeugwahl bei kiirzeren Distanzen ausiiben.

Fuf- und Radwege

Beide Planstralien erhalten einen straienbegleitenden FuR- und Radweg mit einer Breite
von 2,50 m. Ausnahme ist der “Altabschnitt” der Lagerstrale, der aufgrund des nicht aus-
baubaren Querschnittes entsprechend dem Bestand beidseitig nur einen 1,50 m breiten
FuRweg erhélt.

Innerhalb der mit [1] und [2] gekennzeichneten Flache filr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist die Herstellung eines Fuf3- und
Radweges in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen 0.4.) in einer Breite von max. 2,50 m vorgesehen. Dadurch kann die Plan-
strale B mit dem westlich des Plangebietes weiter verlaufenden, ,alten* Strenzer Weg
verbunden werden. Die genaue Lage des Fuf3- und Radweges wird dabei nicht im Bebau-
ungsplan festgesetzt, sondern wird im Rahmen der Ausfliihrungsplanung unter Beriick-
sichtigung der Anpflanzungen und der Akzeptanz von Streckenfithrungen durch spétere
Nutzer festgelegt. (Textliche Festsetzung Il Nr. 1.1., 1.2.)

2.5.2.Wasser und Abwasser

Die ErschlieBung Trinkwasser, Abwasser und Niederschlagswasser wird mit der Stadtwer-
ke GmbH der Stadt Gustrow geregelt. Die anfallenden Abwasser sind der zentralen Klar-
anlage Parum zuzufiihren.

Wasser: Im nordlichen Plangeltungsbereich verlduft etwa parallel zur 110-kV-Leitung eine
Wasserleitung DN 400. Im Bereich des GI 2 im westlichen Plangebiet verlauft in Nordsiid-
Richtung eine Wasserleitung DN 80 bis zum Strenzer Weg. Ab Ende Lagerweg ist diese
nicht Eigentum der Stadtwerke. Die Versorgung des Gebietes der ehem. Kappel-
Bauunion erfolgt wahrscheinlich von der nérdlich liegenden WV- Leitung DN PE 75x6,9,
wobei die Versorgung durch die SWG erst ab Schwaaner Stralte von WV- Leltung DN 150
AZ erfolgt. Die DN 100 in der Lagerstrafte wurde in die Planzeichnung tibernommen und
mit einem Leitungsrecht sichergestellt, da sie {iber private Grundsticke verlduft. Die
Stadtwerke weisen darauf hin, dass bei der neu zu errichtenden StraRe A" Lagerstra-
Be/Verlangerung Lagerweg die drei Wasserschieber an der Wasserleitung DN 100AZ /
1580 PVC und die Gasleitung PE 125x7,1 auRerhalb der StraRe liegen sollten. Ebenfalls
sollte die hier befindliche WV- Leitung DN 100 AZ im Kreuzungsbereich, ins Schutzrohr
verlegt werden.

Der Loschwasserbedarf im Plangebiet (Léschwasserreserve 100 m?) kann durch Nutzung
des Regenriickhaltebeckens sichergestellt werden. Bei einer Wasserflache von ca. 1.000
m? und einer Tiefe von ca. 0,5-1,0 m stehen ausreichende Kapazitaten permanent zur
Verfiigung.

Abwasser: Seitens der Stadtwerke wurde informiert, dass die Abnahmekapazitaten fiir
Abwasser, und dabei insbesondere flir Regenwasser, in dem Gebiet stark eingeschrankt
sind. Sowohl in Richtung der Schwaaner StraR3e als auch im Richtung Strenzer Weg sind
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schon jetzt erhebliche hydraulische Defizite und betriebliche Probleme in den bestehen-

den Systemen zu verzeichnen. Die vorhandenen Anlagen sind baulich verschlissen und

demzufolge ist der dezentralen Niederschlagsbeseitigung und Regenriickhaltung héchste

Aufmerksamkeit einzurdumen. Vorhandene Systeme (Mischwasser) existieren nur in Teil-

bereichen der Lagerstralte und der Schwaaner Strale, auch sie sind baulich verschlissen

und hydraulisch Uberlastet. Aus diesem Grund wird im siidwestlichen Plangebiet innerhalb
der mit [2] gekennzeichneten Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwickiung von Natur und Landschaft ein groRziigiges Regenriickhaltebecken ausgewie-

sen.

Im Rahmen eines von der Stadt Gustrow beauftragten Entwésserungskonzeptes werden

fur das gesamte Rahmenplangebiet Nord-West versickerungswirksame Flachen zur Re-

tention des Niederschlagswassers vorgehalten und ausschlieRlich fir diese Zwecke fest-
gesetzt. Im Bebauungsplan Nr. 52 betrifft dies das Leitungsrecht B, welches der Ableltung
des Regenwassers dient. Die separate Fassung unbelasteten Niederschlagswassers von
den versiegelten Flachen und die Versickerung vor Ort dient dem Schutz und der Pflege
des Grundwassers und lokaler Wasservorkommen.

Folgende Festsetzungen zur Riickhaltung und Versickerung des Regenwassers im Plan-

gebiet werden getroffen:

» Das in den Baugebieten anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist auf den Grund-
stucksflachen, sofern es die geologischen Verhaltnisse zulassen, zu versickern bzw.
dem im Plangebiet neu anzulegenden Regenriickhaltebecken zuzufiihren, Das abzu-
fihrende Oberfiichenwasser der (teil-) versiegelten Flachen ist mit Ausnahme des
Dachabflusswassers vor der Versickerung bzw. Einleitung in das Regenriickhaltebe-
cken zu behandeln. Diese Festsetzung schlieRt notwendige wasserrechtliche Erlaub-
nisse und Bewilligungen nicht mit ein (Textliche Festsetzung | Nr. 4.1., 4.2.).

 Zur Regelung des Wasserabflusses werden in der mit [2] gekennzeichneten Flache fur
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft Regenriickhaltebecken ausgewiesen. Die Becken sind naturnah zu gestalten
und in die jeweiligen Pflanzflachen einzubinden (Textliche Festsetzung Il Nr. 1.2).

 Private und &ffentliche neu anzulegende Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen sind nur in Bereichen, die aus Grinden des Boden- und
Grundwasserschutzes voll zu versiegeln sind, zuldssig (Textliche Festsetzung [l Nr.
2.2).

Gemal} Stellungnahme des StAUN ist das auf Verkehrs- und Gewerbeflachen anfallende

Niederschlagswasser je nach Nutzung und Frequentierung als méRig bis stark ver-

schmutzt anzusehen. Mafig verschmutztes Niederschlagswasser von Verkehrsflachen

und nicht standig frequentierten Parkflachen in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten ist
vor Einleitung oder Versickerung mindestens mechanisch tiber z.B. Sandfange, Regen-
klarbecken, Vegetationspassagen u.4. vor zu behandeln. Insbesondere im Hinblick auf die
bestehende Schutzzone ist der Eintrag von wassergefahrdenden und eutrophierenden

Stoffen in Grund- und Oberflachenwasser zu unterbinden.

Stark verschmutztes Niederschlagswasser von viel befahrenen Verkehrs- und intensiv

genutzten Gewerbeflachen (z.B. Lagefldche) sollte hingegen in Abwasserbehandlungsan-

lagen, die den Anforderungen nach § 18b WHG entsprechen, gereinigt werden.

2.5.3.8trom, Wiarme, Gas, Telekommunikation

Das Plangebiet kann an die bestehenden Anlagen zur Strom- und Gasversorgung sowie
die einer Telefongesellschaft angeschlossen werden.

Wérme: Fernwédrmeversorgung ist im B-Plangebiet nicht vorhanden. Das Gebiet ist zwar
als Fernwarmevorranggebiet ausgewiesen, eine Erschlieung bzw. Versorgung tiber die
bereits vorhandenen Fernwarmeversorgungsgebiete ist derzeit jedoch aus technischen
und wirtschaftlichen Griinden nicht méglich.
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Strom: Das Plangebiet wird im Norden von einer 110-kV-Leitung (Leitung Brilel- Schwe-
rin) der WEMAG sowie einer 220-kV-Leitung (Leitung Perleberg- Gilstrow) der Vattenfall
Europe durchquert. Eine unterirdische Gasleitung HD DN 200 der Hanse Gas AG liegt
unterhalb der 220kV Leitungen.

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich 20kV-Kabel und 1kV-Kabel. Diese Anla-
gen sind fir die spatere Versorgung des Gewerbegebietes nicht geeignet. Firr die Er-
schlieBung der Planstralen A und B missen 1kV-Kabel mitverlegt werden. Die 20-kV-
Leitung verlauft von der Schwaaner Strae iber den Lagerweg im westlichen Plangebiet
stdlich parallel zum Anschlussgleis und im Wegeflurstiick Strenzer Weg in Richtung Neu
Strenz. Die Trasse wurde nicht mit einem Leitungsrecht belegt, da sie innerhalb &ffentli-
cher Wegeflurstticke und &ffentlicher MaRnahmeflachen verlautt,

Gas: Die im sliddstlichen Plangeltungsbereich (Ml 1-Gebiet) befindliche Gashochdrucklei-
tung wurde inzwischen aufter Betrieb genommen. Im Bereich der Schwaaner Strale ver-
laufen zwei Gasniederdruckleitungen beidseitig parallel zur Schwaaner Strafte. Die neu
errichtete Gasdruckregleranlage im Lagerweg wurde in die Planzeichnung tbernommen.

2.5.4.Abfallentsorgung

Die Beseitigung des Hausmdills erfolgt durch einen beauftragten Dritten. Im Bebauungs-
plan werden Standorte fir die private Mullentsorgung nicht explizit festgesetzt.

Ein Standort fir Recyclingcontainer des Dualen Systems ist im Bebauungsplan nicht vor-
gesehen. Fir die Wohnbebauung entlang der Schwaaner Strafte ist ein Standort im
Strenzer Weg vorhanden.

2.6. Nutzungseinschrinkungen, Hinweise

Beziiglich der Larmbelastungen sind fur die jeweiligen Gebietsausweisungen die Orientie-
rungswerte als Hinweis aufgenommen und bei Bauvorhaben zu beriicksichtigen,

Um die Orientierungswerte nach DIN 18005 einzuhalten, sind fiir die zulassigen Gewer-
bebetriebe die erforderlichen SchallddmmmaRe nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau® bzw. VDI 2719 zu ermitteln und in die Geb&udeplanung zu integrieren.

Gemal Forderung des Strallenbauamtes wird darauf hingewiesen: ,Gegen den StraRen-
baulasttrager der Landesstrale bestehen keine Anspriiche auf Larmschutz, Geeignete
Schutzmaflnahmen sind vom Bauherren durchzufithren.*

Die Planzeichnung tbernimmt die vorhandenen 110- und 220-kV - Freileitungen parallel
zur Planstrafle A nachrichtlich als Hauptversorgungsleitung. Die in unterschiedlicher Tra-
gerschatt befindlichen Hochspannungsleitungen stellen eine Zasur des Plangebietes dar.
Die im Rahmenplan sinnvoll angedachte beldseitige ErschlieRung der Planstraiie A und
dadurch optimale Ausnutzung des vorhandenen Flachenpools erwies sich als unhaltbar
aufgrund der erforderlichen Schutzstreifenbreite sowie der unbekannten Belastung durch
Elektrosmog. So erwiesen sich selbst Ausgleichsmafnahmen in diesen Flachen als un-
méglich, da restriktive Stellungnahmen, abgeleitet aus den einschlagigen DIN-Normen,
landschaftsgerechte Malnahmen ausschloss. Mit dem B-Plan wurde ein Konsens gefun-
den, der flachenhaft préazise die Flachennutzung konkretisiert,

Alle MaRnahmen im Freileitungsbereichbereich der 220kW von 50 m sind mit dem Ver-
sorgungstrager (Vattenfall Europe) abzustimmen. AuRerdem ist ein Abstands- und Kreu-
zungsnachweis zu erbringen (Hinweis Nr. 7). Fiir die Abstandsflachen wurde ein Gutach-
ten ,Kreuzungs- und Abstandsuntersuchung zwischen der 220 kV-Freileitung Perleberg —
Gustrow und dem geplanten Ausbau des Bredentiner Weges von der Schwaaner Stralke
bis zum Strenzer Weg" vom 25.03.1999 erstellt. In Bezug auf die 220 kV-Leitung sind im
Plangeltungsbereich nach Abstimmung mit dem Versorgungstrager folgende Nutzungs-
einschrankungen bei weiteren Planungen zu beachten:

 Alle technischen Losungen im Schutzbereich der Freileitungen bedirfen der Zustim-
mung des Versorgungstragers.
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 Innerhalb der Schutzabsténde (32 m Achsabstand) ist nur landwirtschaftliche Nutzung
zulassig.

« Maximale Baumhd&he innerhalb der Schutzabsténde je nach Standort zwischen 3,5 bis
5m.

e Anordnung von Parkplétzen, StraRen und Gewerbe innerhalb der Schutzabstande ist
nicht méglich.

* Regenriickhaltebecken missen einen Mindestabstand von 50 m zu den Masten ein-
halten. Entwésserungsgrében bzw. -mulden paraliel zum StraRenveriauf der Planstraiie A
dirfen einen Abstand von 20 m bis zur Trassenachse nicht unterschreiten.

Die Nutzung von natiirlichen Senken fur eine temporére Versickerung oder Speicherung
von Regenwasser ist unter der Freileitung méglich. Die Anfahrbarkeit der Masten muss
gesichert sein,

Unter Hinweis Nr.7 wurde auf der Planzeichnung vermerkt, dass im Frelleitungsbereich
der 220 kV Freileitung Bau- und Nutzungseinschrankungen bestehen. 50 m beiderseits
der Trassenachse ist filr alle Manahmen die Zustimmung im Vattenfall- Europe Netzbe-
trieb M-V , Rostocker Chaussee 18,18273 Giistrow einzuholen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt (im Plan als BD
gekennzeichnet), deren Verénderung oder Beseitigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des
Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaRnahmen trigt gemaR § 6
Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher des Eingriffs in das Denkmal. Uber die in Aussicht
genommenen Maltnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn zu unterrichten. Eine Beratung
zur archéologischen Betreuung bzw. zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkma-
len erhalt man bei der Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege M-V, Schloss Wiligrad, 19069 Liibstorf.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehsrde un-
verziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der An-
zeige.(Hinweis Nr.2)

Der gesamte Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 befindet sich innerhalb
der Trinkwasserschutzzone Ill ,Oberflachengewassers Warnow®. Die in der TWS- Zo-
nenverordnung des Gebietes ,Warnow” (Beschluss- Nr. 54-15/80 vom 27.03.1980) getrof-
fenen Verbote und Nutzungseinschrankungen sind bei der Bebauung und Nutzung der
Fléchen zu beachten (Hinweis Nr. 4)

Hinzuweisen ist auf die Einhaltung der Gehélzschutzsatzung der Stadt Gustrow, welche
fur alle Baume im Plangebiet zutrifft, ausgenommen Obstbaume (Hinweis Nr. 5). Die
Béume , die bei der Bestandsaufnahme Gehdélzschutzsatzung unterlagen, wurden nach-
richtlich in die Planzeichnung tibernommen.

Die Deponie Strenzer Weg ist eine Altlastenverdachtsfliche. Sie stellt sich als Altabla-
gerung dar, vorrangig mit Beton, Bauschutt und Sperrmiil! aufgeschiittet. Sie birgt keine
akute Gefahr, muss jedoch vor einer Umnutzung berdumt werden. Es ist mit einem erheb-
lichen Mehraufwand bel einer Bebauung durch die Abfallentsorgung zu rechnen. Die Fla-
che wird im Plan als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet ( Vgl. Umweltbericht unter
~Schutzgut Boden"). Zu der Altlastenproblematik und dem Vorgehen bei Kontaminationen
sowie zu Einschréinkungen nach Bundesbodenschutzgesetz ist unter Hinweise Nr. 3 und 6
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auf der Planzeichnung und im Umweltbericht unter ,Schutzgut Boden* Stellung genom-
men.

Im StralRenverlauf der Schwaaner Stralie befindet sich die Ortsdurchfahrtsgrenze, wel-
che in der Planzeichnung dargestellt ist. Hieraus ergeben sich Einschrankungen fur die
Bebauung . Bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung diirfen erst in einem Ab-
stand von mindestens 10 m zur befestigten Fahrbahnkante der L 14 errichtet werden. Der
Abstand von der Fahrbahnkante bis zur Baugrenze fiir die Baufiéche GI 4 ist dementspre-
chend eingetragen. Einschriankungen zu Werbeanlagen auf Grund des StraRenwegege-
setzes M-V: Anlagen der AulRenwerbung diirfen nach § 31 Abs. 2 StrWG M-V i.V. mit Abs,
1 auflerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrten an Landesstralen in einer Entfernung bis
zu 20 m, jeweils gemessen vom &uleren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugver-
kehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Der Trager der StraRenbaulast kann
unbeschadet sonstiger Baubeschrankungen Ausnahmen von dem Anbauverbot zulassen,
wenn dies die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, die Sichtverhaltnisse, die Aus-
bauabsichten oder die StraRenbaugestaitung nicht beeintréchtigt. Bei Werbeanlagen ist
eine Ausnahme nur am Ort der eigenen Leistung zuldssig und nur, soweit Anlagen ledig-
lich auf die eigene Leistung hinweisen. Fur die Errichtung von Werbeanlagen innerhalb
der Anbauverbotszone von 20 m ist eine Ausnahmegenehmigung des Stralenbauamtes
Gustrow erforderlich
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2.7. Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Grélke von 30,9 ha. Die genaue Aufschliisselung erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle. Die Flachenbilanz geht von der jeweilig héchsten Versiegelung
emél der festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) aus.
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GRZ 08 bebaubare Fliache o o 1h5.072
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GRZ O 8 bebaubare Fiache 30.329

GRZ 0,8 "be'bé”&ga}é Flache | "~ 11.156

Nettobauflache Gesamt MI 13.852
Nettobaufliche Gesamt GE 17.101
Nettobauﬂache Gesamt GI 7 101.149

davoh: bebaubare Fldche gesamt 102.912
nicht Uberbaubare Flache gesamt 29.192
Fléche fiir Bahnanlagen 12.748
offentliches Pflanzgebot [A] 7.448
(_  |privates Pflanzgebot [B] + [C] + [D] + Erhaltungs- 10,324
offentliche Verkehrsflichen 25.521
Leitungsrecht fiir Mulden- Rigolen- System 5.257
Flache fur Landwirtschaft - Acker 38.477
Fléche flir Landwirtschaft - Obstplantage 48.489
Fldche fiir Landwirtschaft Gesamt 86.966
Mafinahmeflachen [1] 9.252
Malnahmeflache [2] 14.184
Malnahmefléachen [3] 5.732
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3. Umweltbericht

3.1. Voraussetzung

Das Gesetz zur Anderung der UVP-Anderungsrichtlinie ist am 03. August 2001 in Kraft
getreten. Mit diesem Gesetz wird die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) in das Verfah-
ren der Bebauungsplanung voll integriert. In der Anlage 1 sind unter Punkt 18 baupla-
nungsrechtliche Vorhaben erfasst.

Im Falle des Bebauungsplanes Nr. 52 ,Anschlussgleis Nordwest" handelt es sich um ei-
nen baugebietsbezogenen Bebauungsplan, welcher in der Anlage 1 zum UVPG unter
18.7. ,Bau eines Stadtebauprojektes” einzuordnen ist.

Bei der Ermittiung der GréRe des Vorhabens ist der bereits vorhandene Bestand an Ge-
werbe zwar mit zu betrachten, aber nicht bei der Ermittiung des GroRenwertes zu beriick-
sichtigen (§ 3b Abs. 3, Satz 4 UVPG).

Das Nettobauland im Plangebiet betrégt 13,2 ha, davon sind nach § 19 Abs. 2 BauNVO
(zuldssige bebaubare Grundflache) 10,3 ha bebaubar. Wenn man den Bestand nicht be-
ricksichtigt, bleiben ~ 0,6 ha neu zu bebauende Flache tbrig. Daraus ergibt sich nach
Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.7.2. die Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Ein-
zelfalles, aber kein Erfordernis zur Plan- UVP.

3.2. Beschreibung des Planvorhabens

3.2.1. Angaben zum Standort

Die raumliche Abgrenzung sowie die ausfilthrliche Beschreibung der derzeitigen Flachen-
nutzung ist im Punkt 1.3. ,Beschreibung des Geltungsbereiches/ Nutzungen” ausfiihrlich
beschrieben,

3.2.2. Art des Vorhabens

Anlass zur Aufstellung des B-Plan Nr. 52 ist die Neuordnung und Entwicklung eines Sied-
lungsbereiches innerhalb des Rahmenplangebietes Gustrow Nordwest. Dieser Bereich,
der z.Zt Uiberwiegend von verwahriosten Kleingérten sowie ungeordneten Wohn- und Ge-
werbenutzungen geprégt ist, soll weiterentwickelt und baulich erschlossen werden, wobei
die Belange einer nachhaltigen Stadtentwickiung bei der Planung besondere Berticksich-
tigung finden. Detaillierte Angaben dazu befinden sich unter Punkt 1.2.“Anlass und Zjel
der Planung®.

3.2.3. Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet umfasst 30,9 ha. Davon sind im Bestand ca. 10,1 ha schon vollversiegelt.
In der Planung ist bei volistandiger Ausnutzung der Grundfiachenzahl (GRZ) inklusive
méglicher Uberschreitungen und der Versiegelung durch den Neubau der ErschlieBungs-
strale ndrdlich der Gleise von der Schwaaner Strale bis zum Strenzer Weg insgesamt
mit einer Versiegelung von 14 ha zu rechnen. Die versiegelten Flachen im Plangebiet ver-
groftern sich damit um 4 ha, wobei Entsiegelungen gegengerechnet wurden.

Alle im Plangebiet nérdlich der Bahn ausgewiesenen Bauflachen sind fir die industrielle
gewerbliche Nutzung vorgesehen. Auch im Bereich stdlich der Bahn ist gewerbliche Nut-
zung geplant, wobei in Abhéngigkeit von der Nahe zur Wohnnutzung eine Staffelung von
Industriegebiet iber Gewerbegebiet bis zum Mischgebiet vorgenommen wurde.

Im Bestand ergeben sich folgende grobe Flachenaufteilungen entsprechend der derzeiti-
gen Nutzungen in ha:
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Erwerbsgartenbau 6,5
landwirtschaftliche Flachen 2,6
Ruderalfidchen einschl. GroRgriinbestand 6,0
Regenriickhaitebecken 0,03
Kleingartenanlage in Auflésung 1.1
Siediungsbereich 2,6
Gewerbe 6.8
Industriebrache 3,2
Verkehrsflachen 2,0
davon: - Gleisanlagen 1.1

- Stralen 0,9
| gesamt: 30,9

3.3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Um funktionelle Zusammenh&nge und mégliche Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt berlcksichtigen zu kénnen, die tiber den unmittelbaren Geltungsbereich wirken, sind
sowohl der unmittelbare Geltungsbereich als auch die angrenzenden Bereiche Gegen-
stand der Bestandsanalyse. Diese werden im folgenden Text als ,Untersuchungsgebiet®
und der Geltungsbereich als ,Plangebiet” bezeichnet.

3.3.1. Schutzgut Mensch

In &stlichen Teil des Plangebietes befindet sich entlang der Schwaaner Strale und im ers-
ten Abschnitt der Lagerstralte Wohnnutzung. Da die Schwaaner Strale eine iiberdrtliche
Verkehrsverbindung darstellt, ist schon jetzt eine Belastung durch Larm und Abgase ge-
geben. Die Gleisanlage stellt keinen Stérfaktor da, weil sie nur duRerst selten befahren
wird. Die Lagerstrale wird durch das Mineraléllager erheblich frequentiert. Insgesamt sind
jedoch die Voraussetzungen fur gesunde Wohn- und Lebensbedingungen vorhanden.
[nnerhalb des GE 1- Gebietes ist ein Obdachlosenheim saniert und ausgebaut worden. Es
istim GE ausnahmsweise zuléssig und der Bestandsschutz soll seitens des Betreibers
zum Tragen kommen.

3.3.2. Schutzgut Boden

Ausgangsformen fir die Boden im Untersuchungsgebiet bilden hauptsachlich die vom
Weichselglazial hinteriassenen Sedimente der Grundmorane sowie die mineralischen und
organischen Bildungen der Becken, Taler und Schmelzwasserrinnen. Im Untersuchungs-
gebiet vorrangig anzutreffen ist der Geschiebemergel. Als oberflichennaher Schichtauf-
bau sind vor allem Sande, die den Geschiebemergel tiberlagern, vorzufinden. Im Rahmen
der Reichsbodenschatzung erfolgt eine Standortausweisung als Sand und Sandlehm.

Die geologischen Verhaltnisse kénnen in drei Bereiche aufgegliedert werden

im Gesamtprofil Sand, Sand iiber Geschiebelehm (-mergel), Geschiebelehm/-mergel.

Bei den Sanden handelt es sich um pleistozéne Sande unterschiedlichen Alters als auch
um Talsande. Westlich der Schwaaner Strake bis zur LagerstraRe treten hauptséchlich
pleistozéne Sande auf. Nach Norden hin schlieRen sich an die Sandflachen Hochflachen-
sande an, die Geschiebelehm (-mergel) tiberlagern, welcher im weiteren Verlauf in
pleistozéne Hochflachenbildungen in Form von Geschiebelehm (-mergel) tibergeht. Die
ndrdlichen stédtischen Randbereiche werden als vernassungsfreie Sand-Braunerden und
Tieflehm-Fahlerden ausgewiesen. Nordwestliche Randbereiche sind als vernassungsfreie
Sand-Braunerden gekennzeichnet. Die Bohrungen weisen fiir das Plangebiet folgende
Ergebnisse zur Baugrundschichtung und Durchlassigkeitsbeiwerten auf:

im Bereich nordlich des Anschlussgleises werden bei Bohrungen Wechsellagen aus Ge-
schiebelehm und Sanden angetroffen.

Durchlassigkeitsbeiwerte: Sondierung in 1,8 m Tiefe k= 1,3 x 10 ™ m/s; Sondierung in 1,6
m Tiefe k;=5x 10 ° m/s; Sondierung in 1,5 m Tiefe kr= 2,8 x 10 ® m/s. Im studwestlichen
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Plangebiet werden Sande (Fein- bis Mittelsande - SE) angetroffen Durchldssigkeitsbeiwert
Sondierung in 1,1 m Tiefe ki= 4 x 10 ™ m/s.

Nérdlich und stidlich des Tanklagers werden bei Bohrungen Auffiillungen Uber Wechsel-
lagen bindiger und nichtbindiger Erdstoffe) bzw. Geschiebelehm, -mergel angetroffen. Im
stlichen Plangebiet werden bei einer Bohrung Auffiillungen Gber Sand angetroffen.
Durchlassigkeitsbeiwert fir Auffiiliung - sandig k; = 1 x 10 ° mys. |

Leitziel flir den Bodenschutz ist die Funktionsfahigkeit der natirlichen Ablaufe und Wir-
kungszusammenhéange in ihrer ungestérten, naturraumspezifischen Vielfalt. Die nérdlich
im Plangebiet befindlichen bzw. an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen weisen eine hohe natirliche Ertragsfahigkeit auf und sind im Gutachterli-
chen Landschaftsrahmenplan als Bereiche hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit des
Bodens gekennzeichnet. Die B&den im gewerblich genutzten Bereich des Plangebietes
sind durch Versiegelung, Oberbodenabtrag und Uberbauung weitgehend degradiert bzw,
in ihrer Entwicklung aufgehalten und gestért.

Wichtigste MalRnahmen zur Aufrechterhaltung und Wiederherstellung der Bodenfunktio-
nen im Plangebiet ist die Ruckfiihrung des anfallenden Dachabflusswassers in den natiir-
lichen Wasserkreislauf sowie die Beseitigung von Bodenkontaminationen und magliche
Entsiegelungen.

Altlasten

Im Plangeltungsbereich sind folgende Altlastenverdachtsflachen bekannt:

¢ nordlich des alten Strenzer Weges, Flur 8, Flurstiick 9/1;

illegale Ablagerung von Gewerbeabfallen aus einem aufgegebenem Gewerbe (Zement),
Sperrmill mit punktuellen Kentaminationen. Die Altablagerung stellt keine unmittelbare
Gefahr dar. Die Flache kann nach Beraumung wieder genutzt werden.

¢ Minoltanklager Lagerweg, Flur 8, Flurstiick 15/13. Kontamination: MKW bis ins Grund-
wasser.

Fur das Gelande des Tanklagers liegen mehrere Gutachten der Hydrogeologie GmbH vor.
Nach Aussage des StAUN Rostock ist folgender Sanierungsstand erreicht;

Bereits 1992 erfolgte eine Teilsanierung im Bereich der Befiillanlage (heute Kartentank-
stelle). Im Jahr 2003 schloss sich eine Sanierung des hochkontaminierten Bereiches des
Umschlaggleises mit angrenzender Rampe an. Auf einer Fléche von 1.200 m? wurde der
Boden bis in eine Tiefe von 3 m ausgehoben. Weitere Kontaminationen im Grundwasser-
anschnitt wurden aus VerhéltnisméaRigkeitsgriinden im Untergrund belassen. Insgesamt
wurden 80% des bekannten Lastkérpers und damit der Hauptnachschubherd fiir die
Grundwasserbelastung eliminiert. Eine Phasenabschépfung aus dem oberen Grundwas-
serleiter wird je nach Bedarf fortgesetzt. Ein laufendes Grundwassermonitoring findet
statt. Weitere sanierungsbedirftige Bodenkontaminationen sind auf dem Grundstiick nicht
bekannt. Punktuelle Belastungen kénnen wegen ihrer Kleinraumigkeit aber nicht mit letz-
ter Sicherheit ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan wird dieser Bereich in der Planzeichnung nicht mehr als Altlastenver-
dachtsflache dargestellt. Fir die ausgewiesene Nutzung als Industriegebiet gilt die Fiéche
als saniert. Weitere Auflagen wéren nur bei einer sensiblen Nutzung (Kinderspielplatz
usw.) notwendig.

Sollten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flis-
sigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfille,
usw.) angetroffen werden, ist der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungs-
geméfen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach dem § 11 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG, 27.09.94) verpflichtet. Sie unterliegen der Anzeige-
pflicht nach § 42 KrWW-AbfG. Die Altlasten sind unverziglich dem Abfallwirtschaftsamt des
Landkreises Glstrow mitzuteilen (vgl. auch Hinweise).
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Hinzuweisen ist auf die Vorsorgepflicht nach § 7 (BBodSchG) vom 17.03.1998 [BGBI. | S.
502] sowie auf die sich aus § 4 BBodSchG fiir den Verursacher einer schadlichen Boden-
veréinderung oder Altlast, sowie dessen Rechtsnachfolger, den Grundstiickseigentimer
und den Inhaber der tatschlichen Gewalt ergebenden Rechtspflichten zur Gefahrenab-
wehr. Fir den Fall der Nichterfillung dieser Pflichten wéren zu deren Durchsetzung Mafk-
nahmen geman § 10 BBodSchG i. V. m. § 2 AbfBodZV von dem StaUN Rostock anzu-
ordnen.(Vgl.Hinweis 6)

3.3.3. Schutzgut Klima/ Luft

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Klimabereich ,Maritim beeinflusstes Binnentief-
land®, wobei das ozeanische Klima durch die relativ geringe Entfernung zur Ostsee vor
allem bei entsprechenden Westlagen Einfluss auf das Kleinklima in Giistrow besitzt.
Kennzeichnend dafiir sind eine hohere Luftfeuchtigkeit sowie verstérkte Luftbewegungen
und Bewdlkungsaktivitit.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7,9 °C - 8,1 °C, bei einer gemittelten Jahresampli-
tude von etwa 17,5 °C. Die mittleren Jahresniederschlagssummen betragen 574 mm, wo-
bei die Niederschiagsmaxima In den Sommermonaten Juni bis August liegen. Die Haupt-
windrichtung ist Stidwest bis West.

Aufgrund der grofirdumigen baulichen Verdichtung sowie der Verénderung der natiirlichen
Strukturen weist Gustrow ein charakieristisches Stadtkiima auf. Dieses zeichnet sich u.a.
aus durch:

» verringerte Einstrahlung

- geringere Luftfeuchtigkeit

- geringere Windgeschwindigkeit

. erhéhte Belastung mit Luftschadstoffen

Die nérdlich angrenzenden weitrdumigen Ackerfléichen sind als Kaltluftentstehungsgebiete
zu verstehen, wobel der Luftaustausch mit der Innenstadt im Bereich des Untersuchungs-
gebletes durch die abriegelnde Bebauung und fehlende Frischluftschneisen stark einge-
schrankt ist. Die klimatisch wirksamen Freifidchen erstrecken sich in Gustrow in nordwest-
lich-stidéstlicher bzw. in nordsiidlicher Richtung und folgen den Niederungen. Das Gelan-
de innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans erbringt im jetzigen Zustand keine kli-
madkologische Ausgleichsleistung fiir die umliegenden Raume. Die sich in windschwa-
chen Strahlungsnéchten auf dem unbebauten Gelénde bildende Kaltiuft wird dem Gefalle
folgend nach Stdwesten abflieRen.

Der nérdliche Bereich mit der Ackerflache sowie der Obstplantage besitzt als Offenland-
bereich kalt-, teilweise frischluftproduzierenden Charakter und ist nur bedingt zur Wind-
bremsung féhig. Auf den offenen Ackerflachen ist die Staubentwicklung durch Winderosi-
on in Abhéngigkeit vom &kologischen Feuchtegrad als gering bis mittel einzuschitzen. Der
bebaute Bereich des bestehenden Misch- und Gewerbegebietes mit seinem hohen Ver-
siegelungsgrad wirkt sich negativ auf die klimatische und lufthygienische Situation aus.
Die tageszeitlichen Temperaturschwankungen sind als gering einzuschatzen und durch
eine hohe Aufheizung am Tag und nur geringe Abkiihlung in der Nacht (Warmeinseleffek-
te) gekennzeichnet. Vorhandene naturnahe Kleinstrukturen wie das Stillgewssser sowie
die Wiesenflachen sind als kaltluftproduzierende Flachen bedeutsam, haben aber auf-
grund ihrer Fléchenausdehnung nur begrenzt Auswirkung auf das lokale Kleinklima.
Fehlende Griinzlige als Durchliftungsraume sowie die vorhandenen Baustrukturen kén-
nen gegebenenfalls Winddiseneffekte auftreten lassen.

Leitziel zur Verbesserung der klimatischen und [ufthygienischen Situation sollte sein, po-
tentiell mégliche Standorte zu entsiegeln, durch Dach- und Fassadenbegriinung das Auf-
heizen der bebauten Fidchen zu vermindern sowie tiber durchgehende Griinzige, offene
Wasserflachen und Gehélzbesténde ein ausgeglicheneres Luftfeuchte- und Temperatur-
verhéltnis zu schaffen.
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3.3.4.5chutzgut Wasser

Der groféfidchige Untersuchungsraum Gustrow ist gekennzeichnet durch eine Vielzah! von
Stand- und Flielligewéssern. Zu erwahnen sind u.a. die charakteristischen Rinnenseen
(Sumpf- und Inselsee, Parumer See), die hohe Anzah! an Séllen und Kleingewéssern so-
wie die das Stadtgebiet durchquerenden Schmelzwasserrinnen und Talbereiche der Ne-
bel, der L&Rnitz, des Au- sowie des Schlenkengrabens.

Nachster Hauptvorfluter ist die Nebel in etwa 600 m Entfernung stdlich des Geltungsbe-
reiches.

Hinsichtlich der hydrologischen Verhaltnisse lasst sich das Gebiet in zwei Bereiche glie-
dern.

1. Nordlich sind Stockwerke mit oft gespanntem Grundwasser in Kiesen und Sanden un-
ter zusammenhangender Geschiebemergeldecke méglich. Die Versickerungsméglichkeit
wird mit "schlecht” zum Teil “mittel” beschrieben. Es ist nur geringfiigig mit Schichtenwas-
ser zu rechnen.

2. Sudlich besteht ein oberes Grundwasserstockwerk mit ungespanntem Grundwasser in
quartéren Talsanden und Kiesen. Die Versickerungsméglichkeit wird mit “gut” beschrie-
ben. Grundwasser tritt je nach topographischer Héhe zwischen 4,5 m und 0,7 m unter Ge-
l[Andeoberkante auf,

Die Grundwasserisohypsen weisen ein Grundwassergefille von Nordost nach Sudwest
aus (Grundwasserisohypse ca. 12 m HN im Bereich des nérdlich verlaufenden Bahnbe-
triebsgleises und ca. 5 m HN im Bereich des Bahnhofes, somit liegt der theoretische
Grundwasserflurabstand zwischen 2 m bis 8 m. Bei vorherrschendem bindigen Substrat (>
80%) ist die Verschmutzungsempfindlichkeit gering. Diese Einschatzung betrifft den Ge-
schiebemergel des stidéstlichen Untersuchungsgebietes. Bei weniger bindigem Substrat
(< 80 %) ist von einem ungeniigenden Schuiz des Grundwassers gegentiber flachenhatt
eindringenden Schadstoffen auszugehen. Dies betrifft die Geschiebesandfliachen. So
kann It. Baugrundgutachten von einem oberen Grundwasserstock mit ungespanntem
Grundwasser in quartiéren Talsanden und Kiesen, dessen Versickerungsmaglichkeiten
als "gut" zu bezeichnen sind, ausgegangen werden. Oberfléchengewasser sind im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden.

Wie im Punkt 2.7 unter Hinweise bereits erliutert, liegt das gesamte Plangebiet in der
Trinkwasserschutzzone I, d.h., dass die gewerbliche Nutzung hinsichtlich des Umgangs
mit wassergefdhrdenden Stoffen eingeschrankt ist.

Fur das Gebiet ergibt sich durch die Zusammensetzung der oberflaichennahen Bodenar-
ten und der standértlichen Gegebenheiten eine Grundwasserneubildungsrate, die mit et-
wa 5 - 10 % entsprechend der Versickerungsraten des atmosphérischen Niederschlages
als mittel bis schlecht einzuschatzen ist,

Im Bereich des Tanklagers war das Grundwasser nachweislich durch die im Punkt ,Bo-
den” beschriebene Altiast hochgradig belastet. Aufgrund der Durchlassigkeit im Grund-
wasserleiter, der hohen FlieBgeschwindigkeit des Grundwassers und dem Vorhandensein
IGslicher Bestandteile (BTEX und kurzkettige MKW mit hoher Mobilitit und toxischer Wir-
kung) bestand die Gefahr, dass weitere Grundwasservorkommen des oberen Grundwas-
serleiters stromunterhalb des Tankiagers beeintrachtigt werden. Die Altlast ist nachweis-
lich weitgehend saniert (siehe dazu Schutzgut Boden).

3.3.5. Schutzgut Landschaft

Als Landschafts- und Ortsbild wird die visuelle Erscheinungsform der Landschaft bezeich-
net. Es ergibt sich aus der Art der Auspragung der Landschaftselemente und deren Kom-
position.

Das Planungsgebiet weist ein von Norden nach Siiden abfallendes Relief auf. Der héchs-
te Punkt des Planungsgebietes ist bei einer Hdhe von 21 m NN. Von dort aus fallt das Ge-
l&nde zunéchst relativ gleichmanig bis auf eine Héhe von 12 m. Markant ist im suidlichen
Bereich der Bdschungsabfall bis auf 8 - 9 m zum Strenzer Weg. Das Plangebiet wird op-
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tisch gepragt durch Freileitungen, die den Nordteil in Ost-West-Richtung durchziehen und
weithin sichtbar sind.

Die Gewerbeansiedlungen weisen ein inhomogenes Bild auf. Eine Vielzahl von Bauele-
menten wie Baracken, Lagerhallen, Mischtirme u.a. kennzeichnen das Gelande. Das
Tanklager vermittelt auf Tellgebieten einen ungeordneten Eindruck.

Der Siedlungsbereich im Ostteil des Plangebietes ist ebenfalls als inhomogen zu bezeich-
nen. Einige Ein- und Mehrfamilienh&user mit Garagen, Schuppen, Hausgarten und kieine-
ren Gewerbeansiedlungen pragen diesen Teil. Das gesamte Areal mit Ausnahme der be-
wirtschafteten landwirtschaftlichen Flache ist vermiillt, wobei die Vermullung im Bereich
des ehemaligen Reichsbahnlagers, der Flachen beidseitig am Strenzer Weg und auf den
verlassenen Kleingarten am starksten ist.

Aufgrund der intensiven Nutzungen im gesamten Plangebiet sowie der ruderalen Uber-
pragung auch der gewerblich genutzten Flachen ist eine Ausbildung landschaftstypischer,
naturnaher Bereiche nicht gegeben.

Eine Erholungseignung firr das gesamte Plangebiet ist zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht
gegeben, ebenso liegt aufgrund der hohen Vorbelastung (auch durch die Freileitungen)
kaum ein Beeintréchtigungsrisiko durch die zukiinftige Bebauung fir das Schutzgut Land-
schaftsbild vor.

Insgesamt ist der landschaftsasthetische Wert, beruhend auf der vorhandenen Struktur-
armut, als duflerst gering einzuschétzen und hinsichtlich der Entwicklung einer raumspezi-
fischen Vielfalt natur- und kulturbedingter Elemente dringend gestaltungsbed(irftig.

3.3.6. Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die als Grundlage fir die Bewertung vorgenommenen Bestandsaufnahmen wurden zwi-
schen dem zeitigen Frithjahr und dem Spétsommer 1998 durchgefiihrt. Sie stellen den
Bestand an Biotopstrukturen als Informationsgrundiage bezogen auf den konkreten Kar-
tierungszeitraum dar.

Auf dem Gelénde des Tankiagers ist z. T. Grofgriin in Form von Birken, Eschen- Ahorn
sowie einer Blaufichte zu finden, welche der Gehélzschutzsatzung unterliegen. Auf den
Flurstcken 15/26 und 15/27 und im Bereich der Mischnutzung an der Schwaaner Stralle
befinden sich gréRere Anpflanzungen von Koniferen,

Die Gewerbeansiediungen im westlichen Plangebiet schlieten sowohl kleinere Vegetati-
onsflachen, vor allem Rasen und Brachflachen mit kurz- und langlebiger Ruderalfiur ein
(s. Bestandsplan).

Auf den beidseitig der Schienenstrange verlaufenden Randfléachen (z.T. B&schungen),
befinden sich Ruderalfluren, die zu verbuschen beginnen.

Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl von Ruderalfiachen. Eine der Fléchen, zwischen
Tanklager und Gleisanlage gelegen, wurde zwischenzeitlich umgenutzt und stellt sich der-
zeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar.

Weitere Ruderalflachen liegen nérdlich und sidlich des Strenzer Weges. Sie werden in
der Altiastenverdachtsliste der Stadt Gustrow als Flache mit ungenehmigter, illegaler Ab-
lagerung gefuhrt. Die Ablagerungen bestehen zum grofRen Teil aus Betonriickstanden, die
bei der Reinigung von Trudelmischern ausgewaschen wurden und diversen Sperrmilllab-
lagerungen. Die Flachen sind daher weitgehend als versiegelt einzuschatzen. Durch na-
tirlichen Anflug von Bodenteilchen auf diesem Gelande hat sich im Laufe der Jahre eine
Krautschicht, durchsetzt vor allem von Rainfarn und einigen wenigen Gehdlzen, gebildet.
Mit einer ordnungsbehérdlichen Beridumungsauflage wire diese Ruderalfl4ache vollstandig
beseitigt. Sie haben also nur einen temporiren Wert.

Wie dem Landschaftsplan der Stadt Glistrow zu entnehmen ist, sind keine Vorkommen
gefahrdeter Tierarten im Planungsgebiet nachgewiesen worden, Allerdings sind Brutvo-
gelvorkommen im Bereich der ehemaligen Garten und Baumgruppen zu erwarten. So sind
die strukturreichen Biotoptypen des Planungsgebietes insofern von faunistischer Bedeu-
tung, als sie Rast-, Schutz- und Nahrungsméglichkeiten fir Végel, Kleinsduger, Reptilien
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und Insekten bieten. Das potentielle Artenspektrum umfasst, neben den iiberall vorkom-
menden Arten, verschiedene Grasmickenarten, Baumpieper, Gelbspétter, Stieglitz und
Girlitz. An S&ugetierarten sind Igel, Kaninchen, Wiihl- und Spitzm&use sowie Fledermau-
se als Einzelvorkommen zu erwarten.

3.4. Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen und ihre zu erwartenden
Auswirkungen

3.4.1. Schutzgut Mensch

Durch die Erweiterung der gewerblichen Nutzung und den Neubau der Planstrafie A wird
vor allem die verkehrsbedingte Immissionsbelastung flir die angrenzenden Bereiche er-
héht. Da jedoch Uberwiegend gewerbliche Nutzung im Bestand vorhanden ist, geht von
einer Erweiterung derselben keine negative Auswirkung fiir die Menschen der Umgebung
aus. Die einzige Wohnnutzung befindet sich in MI- bzw. im stidlichen GE- Gebiet. Beide
sind derzeit mit dem Verkehrsaufkommen zum Tanklager belastet. Durch den Bau der
Planstralte A und den Anschiuss der LagerstraRe an diese wird der Gewerbeverkehr aus
dem engen Teil der Lagerstralle umgeleitet. Dieses wird zu einer spiirbaren Entlastung
der Anwohner fithren. Auch bei einer zu erwartenden Entwickiung der gewerblichen Nut-
zung wird der Verkehr iber die PlanstralRe zu- und abflieen.

Die Anwohner des Strenzer Weges sind von den Gewerbegebieten allseitig durch weit-
raumige MalBnahmeflachen getrennt. Lediglich die Kleingérten zwischen Strenzer Weg
und Lagerstralie, welche nur durch eine Boschung von dem Tanklager getrennt sind, wer-
den weiterhin vom Verkehr und der gewerblichen Nutzung beeintréchtigt.

Eine weitere Beeintrachtigung des Menschen stellen die zahlreichen Freileitungen im
Norden des Plangebietes dar. Um einen gefahrlosen Aufenthalt (Elektrosmog, Schwin-
gungsbreite der Leitungen) zu gewahrleisten, wurden die Gewerbegebiete in ca. 50 m
Entfernung zur Freileitung angeordnet. In dieser Entfernung ist ein standiger Aufenthalt
von Menschen gefahrlos méglich. Lediglich ein Teil des GI 1,welches Gewerbebestand
aufweist, befindet sich im Freihaltebereich. Hier ist im Baugenehmigungsverfahren darauf
zu achten, dass Gebaude, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, nicht im
90 m-Bereich errichtet werden.

Die Industriegebiete im Norden des Bebauungsplanes stellen keine Beeintrachtigung des
Bestandes dar, da sie sowohl durch die Gleisanlage mit ihren Béschungen als auch durch
groRzigige Griinbereiche von der Gibrigen Nutzung getrennt sind.

Mit den im Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen wurde das vorhersehbar Magliche
getan, um die Lebensverhaltnisse optimal zu gestalten. :

3.4.2. Schutzgut Boden

Durch den geplanten Eingriff werden voraussichtlich ca. 4 ha zusatzlich versiegelt. Diese
Bereiche stehen kiinftig als ékologisch wirksame Flachen nicht mehr zur Verfiigung. Trotz
der zusatzlichen Versiegelungen ist von einem schonenden Umgang mit der natiirlichen
Ressource Boden auszugehen. Durch Entmiilungen und Entsiegelungen in anderen Be-
reichen werden groRflachige, verbindende Griinzlige geschaffen.

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes werden im Bereich siidlich der
Gleise Flachen in Anspruch genommen, die auch schon in der Vergangenheit einer inten-
siven Nutzung unterlagen und dadurch eine gewisse Naturferne erlangt haben.
Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich aufgrund der Neuversiegelung bisher unver-
siegelter Flachen im Bereich nordlich der Gleise durch die verkehrliche ErschlieBung und
die gewerbliche Neubebauung. Dadurch gehen Flachen fur die weitere Bodenentwicklung
verloren. Dieses betrifft sowoh! die schon aufgegebene Kleingartenanlage als auch einen
Teil der Obstplantage.

Ackerflachen werden nicht in Anspruch genommen. Die landwirtschaftliche Nutzung als
funktionierender Erwerbszweig im Ubergang zum landlichen Raum bleibt erhalten. Von
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der Obstbaumplantage werden nur unmittelbar an der Schwaaner Strale Flachen fir die
ErschlieBung und als Gewerbeflachen in Anspruch genommen.

Im Zuge der Bebauung im Gl 6 ist die Beseitigung der vorhandenen Ablagerungen und
der Nachweis, dass keine Bodenverunreinigungen vorliegen, zu erbringen.

3.4.3. Schutzgut Klima/ Luft

Ein Klimagutachten liegt fir das Bebauungsplangebiet nicht vor.

Auf den zusétzlich versiegelten Flachen und deren angrenzenden Bereichen werden sich
mikroklimatische Verénderungen in Form von erhéhten Temperaturschwankungen, héhe-
ren Windgeschwindigkeiten und Verdunstungsraten ergeben. Die veranderten lokalklima-
tischen Bedingungen wirken sich wiederum direkt oder indirekt auf das Schutzgut Mensch
aus.

Diese negativen Auswirkungen sollen durch die Festlegungen von gliedernden Griinab-
schnitten und Vorgaben zur Begriinung der Stralten sowie der Industrie- und Gewerbefla-
chen gemindert werden.

Aus |ufthygienischer Sicht kommt es zu einer Aufwertung des Lokalklimas durch die Anla-
ge kalt- und frischluftproduzierender Flachen innerhalb der Bauflaichen gemaR Textliche
Festsetzung Nr. I11.2.4, welche zwischen den neuzubildenden Grundstiicken eine beidsei-
tige Heckenpflanzung von jeweils 3m vorsieht. Durch die Anlage offener Wasserflachen,
die AnpflanzmafRnahmen sowie durch mégliche Dach- und Fassadenbegriinungen wird
das Kleinklima positiv beeinflusst.

Eine erhéhte Schadstoffbelastung der Luft ist nur bedingt zu erwarten, da die rechtlichen
Anforderungen an Betriebe hinsichtlich Luftreinhaltung sehr restriktiv sind. Auch die im
Industriegebiet zuléssigen Betrieb mit hdherem EmissionsausstoR unterliegen den Rege-
lungen des BImSchG . Da zum Zeitpunkt der Planung nicht abzusehen ist, welche Betrie-
be sich im Gebiet ansiedeln, kann eine UVP fur das jeweilige Vorhaben erst im Rahmen
des Zulassungsverfahrens erfolgen. Bei jedem nachfolgenden Vorhaben ist dann tGber
eine UVP die kumulierende Wirkung zu priifen.

3.4.4. Schutzgut Wasser

Auf den neu zu versiegelnden Flachen kommt es zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate sowie der Wasserhaltefahigkeit der Flache an sich, der Oberflachen-
abfluss wird erhoht. Dieser Eingriff ist nicht ausgleichbar, wird aber durch die Anlage von
einem neuen Regenriickhaltebecken sowie einer Entwasserungsmulde entlang der StraRke
zur Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers im Plangebiet vermindert,

Ein gréBerer Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch gewerbliche Nutzung ist nicht
zu erwarten, da bei industriellen Neubauten gesetzliche Vorgaben einzuhalten sind.

3.4.5. Schutzgut Landschaft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kann ein in sich geordnetes Industrie- und Gewer-
begebiet mit gliedernden Griinziigen sowie ein einheitlicher, geschlossener griiner Stadt-
rand geschaffen werden. Durch die naturnah gestalteten Griinziige bleiben Verbindungen
in die offene Landschaft erhalten.

Die insgesamt 29.168 m? Mafnahmenflachen sichern die Griinversorgung des Gebietes
und ermdéglichen eine Frischiuftzufuhr aus den Kiebitzwiesen bis in die Innenstadt.

Durch eine Bebauung nérdlich der Gleise kann es zu einer Belastung der Sichtbeziehung
im Mittelzonenbereich fir die Anwohner von Neu-Strenz kommen. Eine Verstellung asthe-
tisch hochwertiger Bilder ist jedoch nicht gegeben.

Die Veranderungen im Landschafts- und Ortsbild sind positiv zu werten, da unter Beriick-
sichtigung der stark einschrankenden Restriktionen durch die Freileitungen der Ansatz
eines organischen Siedlungsrandes mit zugleich &ffentlichen Freifiachen geschaffen wird.
Mit dem Baugebiet ,Anschlussgleis Nordwest" wird eine sinnvolle Arrondierung am nord-
westlichen Ortsrand der Stadt Gustrow erreicht. Durch die Uberplanung des Gewerbebe-
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standes wird Baurecht unter dem Gesichtspunkt geschaffen, die gewerblich gepragte
Ortsrandlage zu einem einheitlichen, attraktiven Wirtschaftsstandort aufzuwerten.

3.4.6. Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Mit Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der Bestand des Plangebiets
grol¥flachig geordnet.
Die im Norden vorhandene landwirtschaftliche und gartenbauliche Nutzung bleibt auf-
grund der Freileitungen und der damit einhergehenden Nutzungseinschrénkung weitge-
hend erhaliten.
Durch die sich anschiieRende industrielle und gewerbliche Bebauung werden sowohl be-
reits gewerblich genutzte Bereiche Uberplant als auch Ruderalfiuren und die in Auflésung
begriffenen Kleingérten. Trotz der umfangreich vorgesehenen Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kommt es insgesamt im
Bebauungsplangebiet zu einem Biotopverlust. Durch den Verlust an Naturraum aufgrund
der zusétzlichen Bebauung ist eine Beeintrachtigung der Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten nicht zu vermeiden. Ein Ausgleich ist nur bedingt méglich.
Die Industrie- und Gewerbebaugebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und 0,8 stellen
kompakte Baufelder mit einem geringen Grinanteit dar. Um das GréRenverhdltnis zu rela-
tivieren, werden Festsetzungen getroffen, die eine Durchgriinung und Gliederung dieser
Bereiche ermdglichen sowie 6kologische Mindeststandards auch fir private Griinflsichen
definieren. Gleichzeitig kann hiermit eine Vernetzung der Grinstrukturen und Land-
schaftsbestandteile erreicht werden.
Insgesamt wird der Eingriff in Natur und Landschaft durch Aufwertung vorhandener Fl3-
chen sowie durch AusgleichsmaRnahmen volistandig kompensiert. Fur den Naturhaushalt
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da es durch die griinordnerischen MaR-
nahmen erstmals zu einer Ausstattung der Flachen mit standortgerechten Grinstrukturen

kommt.

Im folgenden Kapitel ,Verminderungs- und Kompensationsmaftinahmen® wird der Eingriff
sowie die Ausgleichsmalinahmen dargestellt. In Punkt 4 ist die Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung detailliert bewertet.

3.5. Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Zerstérung samtlicher Boden-

funktionen durch:

» Uberbauung und Verslege-
lung durch gewerblich genutz-
te Fldchen

«» Varslegelung Im Rahmen der
Erschliefungsmafinahmen

Bodenverdichtung
» Beeintrachtigung des Boden-
gefliges durch Bautétigkeiten

Verlust von landwirtschaftlich
genutzten Flachen

Schadstoffeintrag durch:

« verkehrsbedingte und baube-
dingte Emisslonen

Verlust von Kaltluftentste-

hungsgebieten

lokale Veranderung des Klein-

klimas (geringere tageszeltiiche

Temperaturschwankung, Modi-

= Acker / Obstplantage

« ruderale Hochstauden-
fluren

» Nutzgérten

« Gehdlze

dto.

» Obstplantage

« ruderale Hochstauden-
fluren

» Nutzgérten

« Gehdlize

Verminderung durch:

« Reduzlerung des
Flachenverbrauchs
durch Reaktivierung
gewerblicher Brach-
fidchen

« Sicherung und Wie-
derverwendung des
Mutterbodens

» minimierter Flachen-
bedarf fur die Er
schiieflung

Verminderung durch
Lenkung des Bauver-
kehrs und Abgrenzung
der Bauflachen

Vermeidung nicht
méglich

Verminderung durch

Gehdlzanpflanzungen

mit Pufferwirkung

= Uberstellung von
StralRenrdumen und
Stellplatzflachen mit
groftkronigen Laub-
b&umen

« Entfernen von wilden Ablage-
rungen und Aufschiitungen

» Lockerung des Bodengefiiges
von unversiegelten Flachen
nach Beendigung der Baumafi-
nahmen

Erh&hung der Verdunstungsrate

und Lufirelnigung durch:

« frischluftproduzierende Gehélz-
anpilanzungen

« Schafiung kalliuftproduzieren-
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fikation des Windfeldes, verrin-
gerte Luftfeuchtigkelt)

« Pflanzgebot innerhalb
der gewerblichen
Baugebiete

» Durchgriinung der
Baufidchen

« Flachenbefestigung in
wasser- und luftdurch-
lassiger Bauweise

der Griinflachen

« Anlage offener Wasserflichen
und Retentionsmulden

« Fassaden- und Dachbegrlinung

» Ausweisung klimarelavanter
Freifldchen (Frischluftschnel-
sen) zwischen den Grundstii-
ckan

« Varringarung der Grundwas-
semeublldung durch Versle-
gelung und Uberbauung

» Anlage- und betrichshedingte
Emissionen

= Oberflachenwassereintrag
aus Gewerbe- und Verkehrs-
flachen

« Obstplantage

« ruderale Hochstauden-
fluren

« Nutzgérten

Varminderung durch:

« getrennte Sammliung,
Ableitung und Reick-
haltung von Nieder-
schlagswasser

+ Anlage von Mulden
zur Versickerung des
Nlederschlagswas-
sers vor Ort und RRB

« Oberfldchenbefesti-
gung In teildurchlas-
siger Bauweise - Min-
derung des Abfluss-
beiwertes

» Dachbegriinung

« Einsatz von OI- / Benzlnab-
schefdemn

« Anlage strallenbegleitender und
elnfriedender Immissions-
schutzpflanzungen

« Naturmahe Gestaltung der
Retantionsflachen

« Anlage von Grinflachen im
Plangebiet

» Beeintrdchtigung des Land-
schafts-/ Orshildes durch
Bebauung sowie die Anlage
einer ErschlieBungsstrafie

Zersttirung von Lebensrdumen
Ur Tiere und Pflanzen infolge
von

Bebauung

» Erschliefung

« ruderale Hochstauden-
fluren

« Obstplantage

« Nutzgérten

» Abstandsgriin

« Gehdlze

mit geringer Lebans-

raumbedeutung

» Obstplantage

= Abstandsgriin

mit mittlerer Lebens-

raumbedeutung

« ruderaie Hochstauden-
fluren

mit hoher Lebensraum-

bedeutung

« Nutzgérten

« Gehodlze

Verminderung durch:

» Reduzierung der
Flacheninanspruch-
nahme von Straften

« atiraktivers bauiiche
Gestaltung des Ge-
werbegebletes

Vermeidung nicht
méglich

« Durchgrinung der Bauildchen
und Erschlieftungsstrafien mit
abschinrmenden Pllanzungen

» Gebdudebegrinung

« Aufwertung angrenzender
Bereiche durch Gehdlzanpflan-
Zungen

= Neuanlage von Wegeverbin-
dungen

« Schaffung landschaftsgerechter
Biotopstrukturan

» Gehélzanpflanzungen standort-
gerechter Vegetation innerhalb
der Bau-, Verkehrs- und Griin-
flachen

» Aufwertung vorhandener Struk-
turen innerhalb der Baugebiete
durch Begrinung

« Schafiung von Feuchilebens-
réumen durch naturnahe Ges-
taltung des Regenriickhaltebe-
ckens

«» Schaffung neuer Lebensraume
durch Dach- und Fassadenbe-

grinung

Zur Sicherung des Oberbodens solite der Auf- und Abtrag von Boden als vorbereitende
Mafinahme fur die Bebauung nur dort erfolgen, wo dies unumganglich ist. Der Oberboden
ist zu sichern, an geeigneter Stelle im Gelénde zwischen zu lagern und bei der Gestaltung
der Grinflachen wiederzuverwenden. Durch diese MaRnahme wird der Energieaufwand
durch Ab- oder Anfahren des Oberbodens gering gehalten. Zudem wird bei der Gestal-
tung der Griinflachen der anstehende Boden verwendet.

3.6. Erhaltungs- und AusgleichsmaBBnahmen

3.6.1. ErhaltungsmaRnahmen

Die derzeit im Bestand vorhandene landwirtschaftliche Nutzung (Acker und Obsthaum-
plantage) im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wird gréftenteils beibehalten. Im Be-
bauungsplan sind diese Flachen als Flachen fur die Landwirtschaft gemaR § 9 (1) 18 a
gekennzeichnet, Qualitative Festsetzungen zur Nutzungsextensivierung wurden aufgrund
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der Kleinteiligkeit der Flachen in bezug auf ihre GesamtgréRe aulerhalb des Plangebietes
sowie hinsichtlich der Restriktionen durch die vorhandenen Freileitungen bewusst nicht
getroffen.

Innerhalb des Plangebietes sind die als erhaltenswert gekennzeichneten Einzelbdaume zu
erhalten, durch MalRnahmen entsprechend der DIN 18920 zu schiitzen und bei natiirli-
chem Abgang gemaf Gehdlzschutzsatzung der Stadt Giistrow mit Gehdlzen der Pflan-
zenliste 1 und 2 zu ersetzen. Vorhandene Baume innerhalb der ausgewiesenen Baufelder
oder im kiinftigen Stralenbereich sind nachrichtlich gekennzeichnet und unterliegen der
Gehdlzschutzsatzung der Stadt Glstrow. Jede Abnahme von Gehdlzen, welche dieser
Verordnung unterliegen, ist genehmigungspflichtig und entsprechend auszugleichen.
Innerhalb des Pflanzgebotes [B] nordlich des Gl 5 sowie im Pflanzgebot [C] zwischen dem
Gl 5 und dem GE1 ist der vorhandene Geholzbestand zu erhalten und zu erweitern. Zu-
satzlich ist in der Manahmeflache [3] das GroRlgriin zu erhalten und wahrend der Entsie-
gelung zu schiitzen.

3.6.2. AusgleichsmaBRnahmen

Ziel der AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet ist:

» die Schaffung einer Durchgriinung mit 6kologischen und gestalterischen Qualitaten

= ein Ausgleich der Bodenversiegelung durch Versickerung des Niederschlagwassers

» Erhalt und Verbesserung der Griinqualitét der StraRenraume

« Schaffung einer einheitlichen Ortskante.

Neben der Bedeutung der Grinflachen fir das Stadtbild und den Klimaschutz kénnen so
innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes die Mafnahmen zum Ausgleich der Ein-
griffe umgesetzt werden. Diese MaRnahmen lassen sich zudem mit 6kologisch sinnvollen
Malinahmen der Gebietsentwasserung in Einklang bringen.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Naftur und Landschaft

Die vorhandenen Griinflachen werden derzeit wenig oder gar nicht genutzt. Dennoch stel-
len sie einen unversiegelten Bereich dar, der kiinftig zur Gestaltung und Erhéhung des
Grunanteiles des Gebietes beitragen soll. Der Anteil an Gehdlzflache wird prozentual zur
Gesamtflache festgesetzt, damit ein offener Griinflachencharakter erhalten wird, der posi-
tive Auswirkungen sowoh! auf das Landschaftsbild als auch auf die Biotopwertigkeit hat.
Aulerdem wird eine strukturelle Vielfalt gewahrleistet, die den ékologischen Wert der
Grunflache steigert und die Erholungseignung erhdht. Durch einen Wechsel von Gehdlz-
bestanden und Wiesenfiachen werden unterschiedlichste Lebensraume geschaffen, die
einer Vielzahl an Tieren Nist-, Nahrungs- und Schutzméglichkeiten geben. Gleichzeitig
entsteht ein abwechslungsreiches Landschaftsbild. Die Gestaltungsangaben stellen
Richtwerte dar.

Flache [1] naturnaher Wiesenbereich mit Geholzgruppen (Textliche Festsetzung Nr. llI
1.1.)

Die westliche Flache stellt den unmittelbaren Ubergangsbereich zu den Kiebitzwiesen und
damit zur offenen Landschaft dar. Sie bildet den Beginn der klimawirksamen Freiflachen
quer durch das Rahmenplangebiet. Aus diesem Grund wird auch auf eine kompakte Be-
pflanzung verzichtet und eine lockere Gritnanordnung vorgegeben. Ziel ist eine sich selbst
entwickelnde Ruderalflur, die durch Gehélzgruppen aufgelockert wird. Durch eine 1-2-
malige Mahd pro Jahr soll dieser Prozess geférdert werden. Max. 10 % der Gesamtflache
sind mit einheimischen, standortgerechten Gehélzen (mind. 2x verpflanzt) nach Pflanzliste
3 anzulegen. Zuséatzlich ist je 500 m? ein einheimischer GroRbaum (mind. StU 18-20) nach
Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die Pflanzungen erfolgen in 20 - 30 m? groRen Gruppen.

Fur die mittig gelegene Flache gelten dieselben Anforderungen. Sie stellt sowohl eine Ab-
schirmung der Wohnnutzung im Strenzer Weg gegeniiber dem Gl 2 im Norden dar, als
auch einen Biotopverbund zum angrenzenden Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 53. in
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beiden Flachen ist die Schaffung bzw. Erhaltung eines unbefestigten FuRweges zuldssig,
um den Verlauf des alten Strenzer Weges bis nach Neu Strenz als Rad- und FulRwege-
verbindung nérdlich der Bahn beibehalten zu kdnnen.

Flache [2] Retentionsflache (Textliche Festsetzung Nr. i 1.2.)

Innerhalb der zum heutigen Zeitpunkt zum Uberwiegenden Teil versiegelten bzw. mit Alt-
ablagerungen behafteten Flache ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen, das vorrangig
die im Plangebiet anfallenden Regenwésser der Verkehrsflichen aufnehmen und dem
natirlichen Wasserhaushalt wieder zuftthren soll. Die notwendige Gréie des Regenriick-
haltebeckens wird im Rahmen der Entwésserungsplanung bestimmt. Die Ufer des geplan-
ten Regenriickhaltebeckens sind mit naturnaher, unregelmaRig geschwungener Linienfiih-
rung sowie unterschiedlicher Béschungsneigung zur Schaffung von Flach- und Tiefwas-
serzonen sowie Steilufern auszubilden. Fiir eine héhere Strukturvielfalt haben notwendige
Uferbefestigungen mit Methoden des Lebendverbaus zu erfolgen, Steinschiittung sind zu
vermeiden. Zur Abdichtung sind Lehm- oder Tonschichten vorzusehen.

Muldenrénder und Ufer des Regenriickhaltebeckens sind mit feuchtigkeitsliebenden Initi-
alpflanzen nach Pflanzliste 5 zu bepflanzen. Zur Gewiahrleistung des Luftaustausches ist
eine lockere Bepflanzung mit maximal 30 % Gehélzen festgesetzt. Innerhalb der Flache
sind vorhandene Versiegelungen und Bodenverunreinigungen aufzunehmen. Die entsie-
gelten Flachen sind mit Rasen anzusaen. Durch die Beseitigung der vorhandenen Versie-
gelungen und der folgenden Ansaat mit Rasen werden die Fidchen wieder biologisch
wirksam.

Innerhalb der Flachen ist die Anlage eines Ful- und Radweges in luft- und wasserdurch-
léssiger Bauweise zuldssig. Er stellt die Anbindung an den Weg in der MaRnahmeflache
[1] dar. Der Weg kann gleichzeitig zur Wartung des Regenriickhaltebecken genutzt wer-
den.

Durch die Anlage von einem Regenriickhaltebecken und wasserdurchlassigen Wegen
wird im Gebiet anfallendes Wasser wieder dem naturlichen Wasserkreislauf zugefithrt.
Flache [3] Ruderalfiache mit Gehélzbestand (Textliche Festsetzung Nr. I1l 1.3.)
Versiegelungen innerhalb dieser Fliche sind unter Erhalt der Geholzbesténde zu beseiti-
gen. Der Bestand ist zu ergénzen bis 25 % der Flache mit landschaftstypischen Gehslzen
nach Pflanzliste 6 bepflanzt sind. Die Pflanzung der Gehdlze hat in Gruppen zu erfolgen.
Auf den verbleibenden Bereichen wird eine sukzessive Begriinung angestrebt. Die Mahd
der Ruderalflachen hat ca. alle fiinf Jahre zu erfolgen. Die Flachen dienen als Riickzugs-
und Nahrungsgebiet fur die im Plangebiet vorhandenen Brutvégel, wie Goldammer,
Braunkelchen, Fitis.

Die einzelnen Bereiche werden flachenméaBig entsprechend den Prozentangaben aufge-
teilt und den Biotoptypen ,"heimische, standortgerechte Hecken-/ Gebiischpflanzung® und
Jnaturnahe Griinlandeinsaat (Krduterwiese)” sowie ,Einzelbdumen* zugeordnet. In der
Bilanzierung wird das Regenriickhaltebecken in die Kategorie ,Kleinspeicher” eingeordnet.
Der geplante Ful- und Radweg wird in die Kategorie , teilversiegelte Fldche" eingestuft.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Verkehrsflachen (Textliche Festsetzung 11 Nr.2.1.)

Durch die Begriinung werden die StraBenrdume gegliedert und optisch gefithrt und das
Arbeits- und Wohnumfeld positiv geprégt. Des Weiteren tragen die Bdume zur Verbesse-
rung des Kleinkiimas durch Schattenspende und Erhéhung der Luftfeuchte bei. Die Pflan-
zung von Baumen in Verkehrsflachen bedeutet eine 6kologische Aufwertung ansonsten
stark versiegelter Flachen. Die zu verwendenden Arten sind der Pflanzenliste 1 zu ent-
nehmen. Bei allen StraRenbdumen sollte der Pflanzabstand in der Regel etwa 15 m
betragen, um unter Beriicksichtigung der Anlage notwendiger Steliplatze und Zufahrten
die Entwicklung eines fiir die Baumart typischen Habitus zu erméglichen. Um trotz relativ
ungtinstiger Standortbedingungen ein ungestortes Wachstum der Baume zu erméglichen,
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ist eine mindestens 6,0 m? Ptlanzinsel, das Herstellen der Vegetationstragschicht nach
DIN 18 915 sowie der Pflanzgrube gemaf DIN 18 916 erforderlich. Um eine 6kologische
und gestalterische Qualitét innerhalb einer gewissen Zeit zu gewahrleisten, wird eine Min-
destgréle der zu pflanzenden Baume vorgeschrieben. Ausgenommen von der Begriinung
ist der &stliche Teil der Lagerstrae. Insgesamt sind 108 heimische, standortgerechte
GroRb&dume an den Stralien zu pflanzen.

Stellplatze (Textliche Festsetzung Nr. [1l 2.2)

Analog zu der Bepflanzung der Stralenrdume sind auch die Stellplatzanlagen zu begri-
nen, um auch hier das Kleinklima zu verbessern und groRflachig befestigte Bereiche zu
vermeiden. Durch diese MalRnahme soll eine Strukturierung groRfiichiger Stellplatzberei-
che durch Groldgrinelemente erreicht werden, wobei gleichzeitig durch die Uberstellung
ungegliederter Freiflachen mit Baumen positive Auswirkungen auf das Kleinklima (u.a.
verringerte Fléchenaufheizung) zu erwarten sind. Dariiber hinaus dienen Baume dem Im-
missionsschutz (Staubbindung) und tragen zur gestalterischen Einbindung der Stellplatze
bei und haben den positiven Nebeneffekt der Beschattung der Stellplatze.

Der gewahlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Arten, die
ihnen zugedachten dkologischen und Ortsbildfunktionen zumindest mittelfristig voll tiber-
nehmen kénnen.

Die Baume werden in der Bilanzierung als ‘einheimischer, standortgerechter Baum' mit 10
m? Kronentraufe je Baum berechnet. Die begriinten Stellplétze werden in die Kategorie
‘befestigte und begriinte Fldchen' eingeordnet.

Offentliche Griinfliche [A] (Textliche Festsetzung Nr. 111.3,1.)

Die o6ffentlichen Griinflachen erstrecken sich entlang der Planstrae A und am nord-
sudlichen Lagerweg. Sie dienen als Abgrenzung der landwirtschaftlichen Nutzfléche zur
Strafe bzw. zwischen der Strale und dem Gl 5. Durch diese Pflanzung wird ein griiner
Stadtrand geschaffen mit einem gleichzeitigen Staubschutz, Die 6ffentliche Grunfizche [A]
grenzt entlang der PlanstralBe A an eine Entwésserungsmulde mit temporarer Wasserfiih-
rung zur Abfilhrung unbelasteten Niederschlagswassers der Verkehrsflachen in 5 m Brei-
te. Zur Pflege des Grabens sowie der Saumbereiche ist alle 2 Jahre eine Mahd durchzu-
fuhren. Dadurch ist eine Entwicklung zu wertvollen Lebensrdumen mit entsprechender
Artenvielfalt moglich, welche unter dem Gesichtspunkt des vorsorgenden Umweitschutzes
die Konstanz und die Pflege des Wasserkreislaufes sichert.

Die Fiache befindet sich innerhalb des von der Bebauung freizuhaltenden Schutzstreifens
der Hochspannungsfreileitung. Die Héhe der Gehélze ist daher auf 3,50 - 5,00 m be-
grenzt. Pflanzungen sind mit dem zusténdigen Versorgungstréger abzustimmen (Textliche
Festsetzung Nr. 1 6.1.}.

Die Bewertung der Grinflache in der Bilanzierung erfolgt entsprechend den Prozentanga-
ben in ,heimische, standorigerechte Hecken-/ Gebiischpflanzung”, die Entwasserungs-
mulde im Leitungsrecht B als ,naturmaher Griinlandeinsaat*

Private Griinflichen

Die Festsetzungen zu privaten Grundstiicksfldichen dienen der Sicherung eines dkologi-
schen und gestalterischen Mindeststandards auf den privaten Flachen. Mit diesen Fest-
setzungen wird im &ffentlichen wie im privaten Interesse eine gliedernde Durchgriinung
des Plangebietes und gleichzeitig eine klimawirksame und vernetzende Griinstrukturie-
rung entsprechend den Vorgaben des Rahmenplanes unter Beriicksichtigung des Gebéu-
debestandes erreicht. Die Grinfléchen grenzen die Industrie- und Gewerbeflachen ab
bzw. gliedern sie. Es werden dadurch Griinziige im Plangebiet geschaffen und erhalten,
die der Biotopvernetzung dienen.

Entlang der nordwestlichen Grenze des Baufeldes Gl 6 und Gl 1 ist in der Griinflache [B]
eine 5 bzw. 10 m breite Hecke zur Abschirmung der Kiebitzwlesen und als Pufferzone zu
pflanzen. Am GE 2 dient die Abpflanzung sowoh! als Sichtschutz zum tiefergelegenen
Mischgebiet am Strenzer Weg als auch als Puffer zur angrenzenden MaRnahmefldche.
Die Flache nérdlich des Gl 5 dient der Abschirmung zu den Gleisanlagen. Sie integriert
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den vorhandenen Baumbestand und wird durch die Neuanlage einer 6m breiten 3-
reihigen Hecke erganzt. Zusatzlich wurde zur Abschirmung des MI- Gebietes zum GE 1
eine Heckenpflanzung ergénzt. (Textliche Festsetzung Nr. 111 3.2.).

Die mit [C] gekennzeichneten Flachen dienen dem Erhait und der Ergénzung von vorhan-
denem Griinbereichen. Diese Pflanzgebote werden gemaR § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB
festgesetzt. Durch Verwendung einheimischer Geholze soll eine héhere dkologische Wer-
tigkeit der Pflanzungen erreicht werden (Textliche Festsetzung Nr. [l 3.3.).

Die Bilanzierung erfolgt entsprechend den festgesetzten Fléchenangaben unterteilt nach
‘heimische, standortgerechte Hecken-/ Gebiischpflanzung' und 'naturnaher Grtinlandein-
saat (Krauterwiese)' sowie ,Einzelbdume"”.

Nicht (iberbaute Grundstiicksflachen sind als Grunflachen mit einem Flachenanteil an
Gehdlzen von 30 % auszubilden. Fur je 500 m? (iberbaubarer Flache sind mind. ein
grol3kroniger oder zwei kleinkronige Laubbdume zu pflanzen. Mit dem Flachenpflanzgebot
wird erstmals eine standortgerechte Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen er-
reicht, wobei die festgesetzte Anpflanzdichte noch ausreichend Spielraum fiir private Frei-
flachengestaltung unter Beriicksichtigung der Flachenfunktion als Standort der gewerbli-
chen Wirtschaft lasst (Texiliche Festsetzung Nr. 111 3.5.)

Die Einordnung erfolgt nicht weiter unterteilt in die Kategorle ,Griinanlagen der Siedlungs-
bereiche”.

Einfriedungen

Als stralenseitige Einfriedung der Grundstlcke sind nur berankte Maschendrahtzaune,
vertikal gegliederte Zaune oder Hecken aus einheimischen Gehélzen entspr. Pflanzliste 3
und Trockenmauern zuldssig. Die maximale Héhe ist auf 2 m zu begrenzen, wobei bei
Hecken ausnahmsweise auch gréflere Héhen zugelassen werden. im Bereich von Stra-
Beneinmindungen wird fur Einfriedungen aus Griinden der Verkehrssicherheit eine ma-
ximale Hohe von 0,70 m vorgeschrieben. Durch die Vorgaben der Verwendung einheimi-
scher Geholze sollen sich Hecken entwickeln, die als Lebens- und Nahrungsraum fiir V-
gel, Insekten und Kleinséuger fungieren. Eine separate Bewertung in der Bilanz erfolgt
nicht, sie sind jedoch ein 6kologisch wertvolies Gestaitungselement und eine MaRnahme
zur Aufwertung des Landschaftsbildes im Bereich der Industrie- und Gewerbeflichen. Die
vorrangige Einfriedung der Grundstiicke durch Hecken wirkt sich ortshildverbessernd aus
und schafft Lebensraum fir Kleinstlebewesen. (Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfest-
setzung Nr. Il 5.)

Entlang neuzubildender seitlicher Grundstiicksgrenzen aufgrund von Parzellierungen sind
in den GI- Gebieten 1, 2 und 4 beidseitig der neuen Grundstiicksgrenze zweireihige He-
cken in einem je 3m breiten Pflanzstreifen mit einem Pflanzabstand von 1 x 1 m aus Arten
der Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Als Mindestqualitat wird festgesetzt: Straucher, 4 Triebe,
(80-100 cm). Diese MaRnahme wird gemaR § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt (Textliche
Festsetzung Nr, 111.2.4.).

Mit diesen Festsetzungen wird im &ffentlichen wie im privaten Interesse eine gliedernde
Durchgriinung des Plangebietes und gleichzeitig eine klimawirksame und vernetzende
Grunstrukturierung entsprechend den Vorgaben des Rahmenplanes unter Berticksichti-
gung des Gebaudebestandes erreicht, Die Einordnung der seitliche Abgrenzung erfolgt
unter ,heimisch, standorigerechte Gebiischpflanzungen® als angenommener Wert.

MaBlnahmen zur Sicherung des Wasserhaushaltes

Bedingt durch die Versiegelung der gewerblichen Baugebiete, der Planstralen und des
Wirtschaftsweges entsteht ein groflerer Anfall von abzufiihrendem Oberflachenwasser,
welches nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfilgung steht. Um durch die zu-
kinftige Bebauung den Versiegelungsgrad méglichst niedrig zu halten, sind neuanzule-
gende &ffentliche und private Stellplatzfiachen ausschlieBlich in teildurchigssiger Bauwei-
se (z.B. wassergebundene Bauweise, Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 20
%, Rasenklinker, Schotterrasen) herzustellen (Textliche Festsetzung Nr. 111.2.2.). Somit

38



Begrindung Bebauungsplan Nr.52- Anschiussgleis Nordwest Satzung

kénnen wichtige Bodenfunktionen wie z.B. die Versickerung und die Grundwasserneubil-
dung erhalten werden. Zugleich dient diese Ma3nahme der Minderung von Eingriffen in
Natur und Landschaft, die Im Planungsgebiet durch die Baugebietsausweisungen zu er-
warten sind. Eine Geféhrdung des Grundwassers durch unsachgemaRen Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen ist auszuschlieRen.

Die Festsetzungen Nr. [ 4.1. und 4.2., das unbelastete Oberflachenwasser auf den
Grundstiicksflachen zur Versickerung zu bringen bzw. dem als naturnahe Retentionsmul-
de ausgebildeten Regenriickhaitebecken im Nordwesten des Plangebietes zuzufiihren,
dient dem Schutz und der Pflege des natiirlichen Wasserkreislaufes mit gleichzeitig positi-
ven Auswirkungen auf das Kieinklima.

Dach- und Fassadenbegriinung (Textliche Festsetzung Nr. 111 2.3.)

Die Begriinung neu errichteter Gebdude hat zum Ziel, zwischen Baukdrper und Natur zu
vermitteln. Die Begriinung von ungegliederten Fassaden oder groRflachigen Fassaden-
abschnitten sowie Nebenanlagen bewirkt eine Harmonisierung von gebauter und natiirli-
cher Umwelt. Dies ist ein wesentlicher Beitrag zur Schaffung von gesunden Arbeits- und
Wohnbedingungen. Mit den BaumafBnahmen ist eine Beeintrichtigung des Kleinklimas
(Erhdhung der Temperatur und Abnahme der relativen Luftfeuchte) verbunden. Dach- und
Fassadenbegriinung kénnen diese Auswirkungen bis zu einem gewissen Grad verringern,
es ist allerdings kein vollstéandiger Ausgleich méglich. AuRer den klimatischen Auswirkun-
gen werden durch die Begriinungen auch Lebensréume flir Flora und Fauna geschaffen.
Darliber hinaus dient die Fassadenbegriinung aufgrund der positiven Auswirkungen auf
den Naturhaushalt der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, die im Pla-
nungsgebiet durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind. Neben der Wasser-
speicherung und -verdunstung und der damit einhergehenden Verbesserung des Klein-
klimas sind solche Flachen firr die Fauna besonders wertvoll. In die Bilanzierung geht die
Fassadenbegriinung nicht ein. !

Die extensive Begriinung von Dachfldchen hat neben der Wasserspeicherung und -
verdunstung und der damit einhergehenden Verbesserung des Kleinklimas v.a. im Bereich
des Arten und Biotopschutzes eine grofie Bedeutung. Hier sind solche Flachen fiir die
Insektenfauna besonders wertvoll. Die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung fiihrt
zu einer Verminderung des abzufithrenden Oberfléchenwassers. Durch den Schichtauf-
bau mit der geforderten Schichtdicke von mindestens 10 cm ist eine tkologisch wirksame
Rickhaltung von etwa 50 - 60 % des anfallenden Niederschiagswassers méglich. Diese
Mafnahme zur Reduzierung der Abflussmenge und die Zeitverschiebung des Regenwas-
serabflusses flihrt bei groRmagstablicher Anwendung bei neuen Gewerbegebieten zu ei-
ner geringeren Dimensionierung der Kanalisation, wodurch Material- und Verlegungskos-
ten verringert werden. Zusétzlich reduzieren sich die laufenden Abwassergebiihren.

Aus gestalterischen und technischen Griinden eignet sich nur ein Teil der Dach- und
Wandflachen far Begriinungen. Zur Verminderung der nachteiligen Auswirkungen der
grolflachigen Bebauung auf die stadtklimatische und lufthygienische Situation sowie aus
Grinden der Wasserrtickhaltung in der Vegetationstragschicht sind Flachddcher bzw.
flach geneigte Dacher < 5 ° mit einer Grundfléiche iber 500 m? flachendeckend extensiv
mit Pflanzenarten des Vegetationsaspektes - Sedum, (Moos/Gras), Kraut - zu begriinen
(Textliche Festsetzung Nr.111.2.3.). Entsprechend der Empfehlungen zur Bewertung von
Dachbegrunungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V. (FLL) wird als Mindestanforderung an die Dachbegriinung die Grundpunktezahl 100
festgesetzt. Das entspricht einer durchwurzelbaren Aufbaudicke von 10 cm, einer Anzahl
von 9 bis 10 Arten und einer maximalen Wasserkapazit4t der Vegetationstragschicht von
mindestens 45 %. Derartige extensive Flachdachbegriinungen erfordern keine erhéhten
statischen Anforderungen. Sie sind bereits mit einer Fl&cheniast méglich, die geringer ist
als die Last durch Kiesschittungen. Die etwas héheren Erstellungskosten eines begriinten
Flachdaches werden durch eine langere Haltbarkeit und geringere Kosten fir die Regen-
wasserentsorgung und die positiven Auswirkungen auf das Raumklima kompensiert, Die-
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se Festsetzung trifft nicht flr untergeordnete Dachaufbauten und -bestandteile wie u.a.
Lichtfirste und Schornsteine zu. Weiterhin von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Décher, auf denen zur Erzeugung regenerativer Energie Sonnenkollektoren instaliiert
werden.

Da die Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung von der BaukérpergréRe ab-
héngig gemacht wurden, die zum Zeitpunkt der Planung nicht bekannt sind, werden auf-
grund der Baufeldgrofen fir die neu zu bebauenden Gebiete Gl und GE jeweils 50 % der
Uberbaubaren Grundstlicksflache als ‘extensiv begriinte Dachfldche’ in der Bewertung in
Ansatz gebracht. Fir die Bestandsflachen (GE1) werden 10 % und fir das Ml keine Dach-
flachen bilanziert. Grundlage dieser Berechnung bildet die Textliche Festsetzung
Nr.ll.2.3., die fir die genannten Baugebiete (Erstbebauung) bei Voraussetzung der
Dachneigung eine Dachbegriinung festsetzt. Die Einschrankung auf 50 % der Dachfléche
ist als Angebot an eine attraktive Dachgestaltung mit Lichtkuppeln oder auch Sonnenkol-
lektoren zu verstehen.

3.7. Variantenpriifung

Im Rahmen der Erarbeitung und Fortschreibung des Rahmenpianes Nord-West wurde
das gesamte Gebiet hinsichtlich der Anordnung von Wohnen, Gewerbe und Erschlieflung
in zahlreichen Varianten untersucht. Dabei wurde auf die Reduzierung des Flachen-
verbrauches durch Ausschépfung der vorhandenen Nutzungspotentiale und auf die intelli-
gente Zuordnung der verschiedenen Nutzungen Wert gelegt. Weiterhin wurde das Prinzip
der Nutzungsmischung und ,Stadt der kurzen Wege" betrachtet. Die Lage der gewerbli-
chen und industriellen Nutzung orientiert sich am vorhandenen Industriegleis und an der
auszubauenden Erschiieungsstralie. Dabei wurden Konzepte der Stadtstruktur, der
Nachhaltigkeit/ Freiraum und der Nutzung gegeneinander abgewogen. Fur den Bebau-
ungsplan Nr. 52 kristallisierte sich eine industrielle Nutzung heraus. Diese Gebietsentwick-
lung entspricht den Zielsetzungen der ,Umweligerechten Stadt Giistrow".

3.8. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 52 stellt eine Wiedernutzung und Verdichtung von Gewerbebra-
chen dar. Eine Erweiterung erfolgt nérdlich der Gieise durch die ausgewiesene industrielle
Nutzung. Hier werden ein Teil der Obstplantage, eine aufgegebene Kleingartenanlage
sowie Ruderalflachen in Bauland umgewandelt,

Aus den im einzelnen abgewogenen Schutzgiitern ergeben sich keine erheblichen Belas-
tungen fiir diese bzw. sie kénnen durch Ausgleichsmanahmen reduziert oder aufgeho-
ben werden (Punkt 3.3 bis 3.6 des Umweltberichtes). Die allgemeine Vorpriifung des Ein-
zelfalls nach §3c Abs. 1 UVPG ergibt eine umweltvertragliche Planung, deren Umset-
zung keine erheblichen Nachteile fir die Umwelt hervorruft,

4. Eingriffs/ Ausgleichsbilanzierung

4.1. Methodik

Wahrend in den vorherigen Kapiteln die Art der jeweiligen Minderungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen verbal-argumentativ begriindet werden, wird nun der benétigte Um-
fang der jeweiligen MaRnahme ermittelt,

Grundlage fur die Eingriffsbewertung ist einerseits die Bestandssituation im Planungsge-
biet und andererseits die durch den B-Plan zu erwartende Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbiides. Die Bewertung des Eingriffs und die verbal-
argumentative Beschreibung der Eingriffsfolgen erfolgte im Umweltbericht und wird durch
die Bilanzierungen unterstiitzt.

Zur Ausgleichsberechnung im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde
die ,Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft” des
Landes Hessen zugrunde gelegt (Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Hessen Nr.
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o vom 03.03.1995). Bei der dieser Richtlinie zugrunde liegenden Bewertungsmethode
werden den unterschiedlichen Nutzungs- und Biotoptypen in Form einer Kardinalskala
bestimmte Grundwerte pro m? zugeordnet. Grundlage fur die Wertigkeit eines Nutzungs-
und Biotoptyps ist dessen Schutzwirdigkeit und Schutzbediirftigkeit. Die Schutzwlirdigkeit
ergibt sich aus dem Entwicklungsgrad, der Naturn&he und der Struktur- und Artenvielfalt
des jeweiligen Biotoptyps. Die Schutzbedurftigkeit ist abhangig von der Seltenheit der
Tier- und Pflanzenarten, der Empfindlichkeit gegeniiber menschlichen Eingriffen und der
Tatsache, ob der Flachenanteil des Biotoptyps zunehmende oder abnehmende Tenden-
zen aufweist. Abschldge wurden im Bestand bei den Ruderalflachen angewandt. Die
hochwiichsige Ruderalflur ist iberwiegend sehr kleinteilig und artenarm, daher ékologisch
indifferent. Die vermlite Ruderalflur wurde mit maximalen Punkteabschlagen gerechnet.
Auf den Flachen befindet sich groRflachig Abbruchmaterial, sodass aus abfallrechtlicher
Sicht eine Berdumung notwendig ist, wobei die Ruderalflur chnehin beseitigt wiirde.

Mit dem hessischen Bewertungsverfahren kénnen die Auswirkungen auf Flora, Fauna und
Vegetationsstrukturen bewertet werden. Da die Auswirkungen einer BaumaRnahme auf
andere Komponenten des Naturhaushaltes wie Boden, Wasser, Luft, Klima etc. im Fla-
chenansatz des hessischen Bewertungsverfahrens nur teilweise zum Ausdruck kommen,
wurden die AusgleichsmaRnahmen so entwickelt, dass sich neben der ausgeglichenen
Flachenbilanz auch qualitative Verbesserungen der beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushaltes ergeben. Kernstlick der Methode ist eine aus der Schutzwiirdigkeit und
Schutzbedurftigkeit abgeleitete Wertliste, in der den Standard- Nutzungs- und Biotoptypen
der jeweilige Biotopwert zugeordnet wird.

Die Bestandsanalyse (s. Karte “Biotoptypen des Bestandes") wurde in Anlehnung an die
aktuelle Biotopkartieranleitung Mecklenburg-Vorpommern und das Brachflachen- und
Versiegelungskataster (STADT+DORF, Mai 1998) durchgefiihrt und bildet die Grundlage
fur den vorliegenden Entwurf.

Aufgrund des groRen zeitlichen Abstandes zwischen Beginn der Planung/ Bestandserfas-
sung und der erneuten &ffentlichen Auslegung wurde fir die Bestandsbewertung das
Hessische Verfahren beibehalten und noch nicht die Grundsatze zur Handhabung der
Eingriffsregelung in M-V angewandt. Diese hétte eine véllige Neuerarbeitung des Griin-
ordnungsplanes notwendig gemacht.
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4.2. Bilanzierung Bestand / Planung
Bestand

Hecken / Gebusch trockene bis frl— 02. 100 B 5.364 36 193.104

sche

T T
o %rigi

elnhelmlsch standortgerecht (afs Uber- 04,110 {(1.100) 1 34.16(')"
pﬂanzung)
T

‘ g St i 15 Eh e S ; i
Ruderale Hochstaudenflur ‘hochwiich- 09.210 © 53.768 32 1 720 57
sig 6
Buderale Hochstaudenflur, vermiillt ~ |09.210 © 15.938 29 462 202

befestlgte Erschhel&ung"s- Lmd Gewer— 1‘0.510/ . . 3 142 998
beflachen 10.520

Schotterflachen z. T. vermiillt 10.5630 40.639 6| 243.834
Gleisflachen 10.530 11.083 6| 66.498

befestigte, begrunte Flache 10.540 216
3 -ﬂ::ﬂnri” 7T ! T 5

RES I

Lﬁf}ﬁﬁ?h E@% : i .“;EIi“

Rt

HEiiR i R it R B i:;rm:l'm“.
ﬁxgmummg’:ﬁhhm RIEMRH] l&jﬁ i s

strukturarme Gn‘inﬂéchen 14.611 14 204 554
Klelngarten ubervvlegend aufgelassen 10.923 218.460

SRIEES

Die Artenlisten firr die einzelnen Flachen sowie der Bestandsplan sind in unter Punkt 5
LAnlage” aufgefuhrt.
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Satzung

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes mit griinordnerischen Manahmen wer-

den folgende Fldchen bzw. Biotoptypen entstehen:

Planun

in [B])

02. 100 B

einheimisch, standortgerecht (neu)
davon: Pilanzgebote [B]

50% Pflanzgebote [C]
Einfriedungen{angenommener Wert)

MafRnahmefidchen [1]=10%=925
[2]=30%0hne RRB=3.525)

1

Pflanzgebote [A]

02.400

E:_!{l!"{‘i?: ' I

(. 1'60) "

87é 802

627.318

Rohnchtberemh (Umfang x 2m)

i

e
i %@ﬁ%%m%mﬂml
naturnahe Grinlandeinsaat: 50%
Pﬂanzgebot [C]

mehr}ahnge Hochstaudenﬂur (B) nach

Entwicklung

davon: Rest MalRnahmeflachen [1]
Rest MalRnahmeflachen [2]
Rest Mallnahmeflachen [3]

i}-im Y Frm

941

.‘e|lnhe|mlsch standortger-eclr}t (Bestand.)

elnhelmlSCh standortgerecht neu (je  |04.100 (3.540) 31 109.740

12m?) davon:

« 108 Straflenbiaume

) . (295x 12

» 58 Baume auf Grundstiicken

* 90 Baume im Pflanzgebot [B]

+ 18 Baume MalRnahmeflache [1]

o 23 Bdume Malnahmefldche [2]

150 Baume auf Stellplatzenje 10m (1.500)

pertodlsch temporar (Betonbecken) 05.342 (279) 10

Kleinspeicher {(Neuanlage) 05.342 2072 27
380 53

AT '%!i
e e

21

i o -1 !;i!}f wl? iﬁix"
ml;ﬁ b

‘!9.761

ST
,.!“ ;-‘1
HERTaE

869.154
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R ;“'i‘li?‘“ ERERR R Tt -' ,g'_: } | * _* R ‘il
Versiegeltefeilversieqelte Flachen 1050000 LA
ver5|egelte Flachen mit Wasserabfluss 10.530 20.690 6 124.140
befestigte ErschlieBungsflachen
(FulBweg, Bankett, Parkflachen)

i L HegHiA g e linEal it ‘ ke HEri
Dachflache unbegrunt (50%) 10.710 . 3 181 146
Dachflache extensiv begrint (50% 10.730 . 19 808.051
neu)

Stral&enbegleltende Unterpﬂanzung (Ra-
sen}

strukturarme Grunflachen der nichtil-
ber—baubaren Grundstiicksflachen

14 408.688

Kompensationswert Planung Gesamt - Bestandswert Gesamt = + 72.738 Punkte
Durch die Umsetzung der geforderten griinordnerischen MaRnahmen kommt es zu einer
geringfugigen Uberkompensation von 72.738 Punkten, wobei die nach TF 111.2.4 festge-
setzte Fassadenbegriinung als landschaftsbild- und kleinklimaverbessernde Malnahme in
die Bilanzierung nicht eingeflossen ist. Die Uberkompensation geht nicht ins Okokonto ein,
da die Einfriedung der neuzubildenden Grundstiicke mit Hecken einen angenommenen
Wert darstellt und entsprechend der Parzellierung sowohl nach oben als auch nach unten
abweichen kann,

4.3. Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Die Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen zur Kompensation des Eingriffs - ErschlieSungs-
straflen — umfassen :
» die Malinahmenflachen [1] gemaR Textliche Festsetzung Il Nr. 1.1.
» die Pflanzgebote [A] geman Textliche Festsetzung 111 Nr. 3.1,
» die Stralenbegritnung gemaft Textliche Festsetzung iIl Nr. 2.1. und 2.2.
Sie werden im Zusammenhang mir der Herstellung der ErschlieRungsstraie reali-
siert.

Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Kompensation des Eingriffs - Neubebauung -
werden den Grundstiicken nach der Uiberbaubaren Grundfliche zugeordnet. Als Neube-
bauung wird die zusétzliche Versiegelung bisher nicht bebauter Flachen definiert, bei de-
nen die Bodenversiegelung durch die nachfolgenden Malnahmen auszugleichen ist. Bei
Abriss wird die vormals versiegelte Flache gegengerechnet. Die KompensationsmaRnah-
men umfassen:

» Malinahmenflachen [2] und MaRnahmeflache [3] gemaR Textliche Festsetzung

[lf Nr. 1.2. und 1.3.

e Pflanzgebot [B] und [C] gem&l Textliche Festsetzung Il Nr. 3.2. und 3.3.

» alle Festsetzungen, welche die private Grundstlicksgestaltung betreffen (Ver-

siegelung, Einfriedung, Dach- und Fassadenbegriinung, Pflanzgebote).
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Satzung

4.4, Realisierung

Die Flachen im Plangeltungsbereich befinden sich im Besitz verschiedener Eigentiimer.
Zur Realisierung der Planung hat die Stadtvertretung Gistrow in ihrer Sitzung am
08.05.2002 eine hoheitliche Bodenordnung fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 52 beschlossen. Das Umlegungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen.

5. Anlagen:

5.1 Artenlisten Bestand

Artenliste 1: Gehdlze, die laut Gehélzschutzsatzung
der Stadt Giistrow zu erhalten sind:

1 Betula pendula -~ Sand-Birke

2 Ulmus glabra - Berg-Ulme

3 Acer campestre - Feld-Ahorn

4 Salix alba - Silber-Weide
5 Acer negundo - Eschen-Ahorn
6 Prunus avium - Vogel-Kirsche
7 Pyrus spec. - Birne

B Saiix spec, - Weide

9 Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
10 Quercus robur - Stiel-Eiche

11 Populus nigra var. pyramidalis- Pyramiden-Pappel
12 Juglans regia - Walnuss

13 Populus spec. - Pappel

14 Plcea pungens glauca - Blau-Fichte

Artenliste 2: Strauchgruppen mit Jungbiumen (vor-
herrschende Arten)
Fliche |

Acer platancides
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Genista tinctoria
Ribes alpinum

- Spitz-Ahorn

- Rot-Erle

- Gewdhnliche Esche
- Férber-Ginster

- Alpen-Johannisheere

Robinia pseudoacacia - Robinie

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Flache [l

Alnus glutinosa - Rot-Erle

Malus spec. - Apfel

Populus nigra var. pyramidalis- Pyramiden-Pappel
Paopulus tremula - Zitter-Pappel

Prunus cerasifera - Kirsch-Pflaume
Prunus domestica - Haus-Pflaume

Rubus fruticosus - Wilde Brombeere

Fldche Il

Arten analog zu Fléche (I

Flache IV

Salix alba - Silber-Welide

Salix daphnoides - Reif-Weide
Sambucus nigra -~ Schwarzer Holunder
Poputus tremula - Zitter-Pappel

Rubus fruticosus - Wilde Brombeere
Fliche V

Aesculus hippocastanum - RolRkastanie

Betula pendula - Sand-Birke
Chamaecyparis in Arten - Scheinzypresse
Crataegus monogyna - Weilidorn
Euonymus europasus - Pfaffenhitchen
Forsythia suspensa - Forsythie

Picea pungens 'Glauca’ - Blau-Fichte

Prunus avium

Prunus cerasifera
Prunus domestica
Prunus spec.

Ribes (Veredelungen)
Ribes alpinum

Rosa canina
Veredelte Rosen
Rubus fruticosus
Salix daphnoides - Reif-Weide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris In Sorten - Flieder

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

- Vogel-Kirsche

- Kirsch-Pflaume

- Haus-Pflaume

- Sauerkirsche

- Johannisheere

- Alpen-Johannisbeere
- Hunds-Rose

- Wiide Brombeere

Artenliste 3: Geh&izpflanzungen im Siedlungsbereich
dffentlicher und privater Anlagen (vorherrschende
Arten)

Acer negundo

Alnus glutinosa
Chamaecyparis lawsoniana
Glauca Spek

- Eschen-Ahorn
- Rot-Erle

- Blaue

- Scheinzypresse

Forsythla suspensa - Forsythle

Artenliste 4: Ruderalfluren auf Schotter- und Abraum-
flichen (z.T. Lagerflichen, vorherrschende Arten)
Hinweis :Die in Klammern gesetzten Zahlen hinter dem
deutschen Namen kennzeichnen die Gefahrdungskatego-
rie der jeweiligen Art.
Wildstauden
Achillza millefolium
Amoracia rusticana
Anthemis cotula

- Gemelne Schafgarbe
- Echter Meerrettich
~ Hundskamille
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Hippophae rhamnoides - Sanddomn

llex aquifalium - Stechpalme
Juniperus horizontalls - Teppich-Wacholder
Juniperus sabina ‘Tamariscifolia’- Tamaristen-Wacholder

Philadelphus coronarius - Bauern-Jasmin

Picea pungens ‘Glauca’ - Biau-Fichte
Pinus mugo mugo - Berg-Klefer
Prunus triloba - Mandelb&umchen
Pseudotsuga menziesil - Douglasie
Quercus robur - Stiel-Eiche

Rhododendron in Arten und Sorten- Alpenrose
Rhus typhina - Essighaum
Rosen - Veredelungen
Salix matsudana 'Tortusa’
Spiraea bumalda

Spiraea vanhonttei
Syringa vulgaris in Saorten

- Korkenzieher-Weide
- Spierstrauch

- Pracht — Splere

- Flieder

- Groke Klette
- Gemeiner Beiful
- Melde - Weilker Gansefufd

Arctium lappa
Artemisia vulgaris
Atriplex album

Calystegia sepium - Zaunwinde
Centaurea jacea - Gemeine Floeckenblume
Daucus carota - Wilde Mdhre

Echium vulgare - Gemeiner Natterkopf
Epilobium angustifolium
Equisetum arvense
Galium aparine
Hypericum perforatum
Lepidium ruderale
Medicago sativa
Melandrium album
Melilotus alba

Myeelis muralis
Oenathera blennis
Plantago lanceolata
Plantago major
Polygonum persicaria
Rumex acetosa
Rumex acetosella
Saponaria officinalis
Sedum spurium
Sitene vulgarls -
Solidago canadensls
Solidago virgaurea
Senchus arvensis

- Ackerschachtethalm
- Kleb-Labkraut

- Echtes Johanniskraut
- Schutt-Kresse

- Blaue Luzerne’

- Weilte Nachtnelke

- Weiller Steinkles

- Zarter Mauerlattich

- Zweijéhrige Nachtkerze
- Spitz-Wegerich

- Brelt- Wegerich

- Floh-Kndterich

- Grolker Ampfer

- Kleiner Ampfer

- Echtes Seifenkraut

- Kaukasus-Fetthenne)
- Gemeines Leimkraut
- Kanadische Goldrute
- Gemeine Goldrute

- Acker-Génsedistel

Tanacetum vulgare - Rainfarn

Taraxacum officinale - Gemelner LGwenzahn
Trifolium arvense - Hasen-Klee

Trifollum pratense - Rot-Klee

Urtica dioica - Grofte Brennnessel
Vicia cracca - Vogelwelde

Gréaser

Agropyron repens - Gemelne Quecke
Anthoxantherum odoratum- Gemeines Ruchgras (3)
Apera spica-venti - Gemeiner Windhalm
Bromus hordeaceus - Weiche Trespe

Bromus tectorum - Dach-Trespe
Calamagrostis epigeios - Land-Reitgras

Dactylis glomerata - Gemeines Knduelgras
Festuca avina -Echter Schafschwingel (3)
Festuca pratensis - Wiesen-Schwingel
Phleum pratense - Wiesen-Lieschgras

Poa annua - Einjahriges Rispengras
Poa pratensis - Wiesen-Rispengras
Gehdlze (vereinzelt auftretend)

Betula pendula - H&nge-Birke

Genlsta tinctoria - Farber-Ginster

Rubus fruticosus - Brombeere

Salix spec. - Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Artenliste 5: Fauna {unvollsténdig)
Saugetiere

Apodemus agrarius - Brandmaus (4)

Capreolus capreolus - Reh

Microtus arvalis - Feldmaus
Vulpes vulpes - Fuchs

Végel

Alauda arvensis - Feldierche
Chioris chloris - Griinfink
Delichon urbica - Mehlschwalbe
Emberiza citrinella - Goldammer
Galerida cristata - Haubenlerche
Parus major - Kohimefse
Passer domesticus - Haussperling
Passer montanus - Feldsperling
Sturnus vulgaris - Star

Turdus merula - Amsel

Amphibien

Rana temporaria - Grasfrosch (3}
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Satzung

Weichtiere
Arion rufus - Nacktschnecke
Cepaea hortensis - Gartenbénderschnecke

Spinnentiere

keine Angabe von Arten

Libellen

Somatochlora metaliica - Gl&nzende Smaragdlibelle
Heuschrecken

Chorthippus parallelus - Gemeiner Grashipfer
Pholidoptera grisecaptera - Gewthnliche Strauchschrecks

Tettiganla viridissima - Griines Heupferd
Schmetterlinge

Aglais urticae - Kleiner Fuchs
Inachis io - Tagpfauenauge
Gonopteryx rhamnli - Zitronenfalter
Pieris brassicae - Kohlweiltling
Vanessa atalanta - Admiral
Zweifligler

Calliphora vicina - Blaue Schmeiltfiiege
Musca domestica - Stubenfliege
Hautfligler

Bombus hortorum - Gartenhummel
Bombus pratorum - Wiesenhummel
Vespula vulgaris - Gemeine Wespe
Kafer

Cocclnella septempunctata- Siebenpunkt, Marienkéfer
Geotrupes stercorarius - Mistkafer

5.2. Bestandsplan
Anlage

Gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 08.12.2005

ausgefertigtam: 09.047. 2006

Der Burgermeister
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