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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Als Rechtsgrundlagen und Richtlinien fiir den Bebauungsplan gelten:

1.1. Gesetze und Verordnungen

a)

b)

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBL. I, 8. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetzzur Anderung des
Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBI. |, S. 1189);

die Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1, 8. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBL. I, S. 466),

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 [, S, 58);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998
(GVoBIl. Meckl.-Vorp. 1988 Nr. 16 S. 468 ff.);

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vor-
pommern - LNatG M-V vom 21.06.1998 (GS Meckl.-Vorp. GI Nr. 791-5);

Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. I, S.
889), zuletzt geédndert durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landG vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466);

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1996; gedndert durch Art. 5 des Ge-
sefzes vom 12.02.1990 (BGBI. S. 205);

Wassergesetz des Landes M-V (LWaG) vom 30.11.1992; gedndert durch Ge-
setz vom 02.03.1993;

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vor-
pommem (DSchG M-V) vom 06.01.1998 (GVOBI. Mecklenburg-Vorpommern
Nr.1 8. 12 f.)

Gesetz zur Anderung schuldrechticher Bestimmungen im Beitrittsgebist
{Schuldenrechtsénderungsgesetz - SchuldRANdG) vom 21.09.1994;

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S.
2705, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleuni-
gungsgesetzes vom 12.09,1996 - BGBI. | S. 1354)

Richtlinien, Normen, Erlasse

Richtlinien fiir die Anlage von Stralen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Ab-
schnitt 4: Schutz von B&umen und Strduchern im Bereich von Baustellen Aus-
gabe 1986 der Forschungsgesellschaft flir Stralten- und Verkehrswesen;

Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85) Ausgabe
1985;

DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfidchen
bei Baumafinahmen, Sept, 1980;
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d)  Einfihrungseriass zur DVGW Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie fir TWS - Gebiete;
1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser” vom 26.11.1993 (Amtsbl. M-V 1993, S.
1831);

e) VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz;

f) DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren (Mai
1987) sowie Beiblatt 1 zu DIN 18055 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Be-
rechnungsverfahren, schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche
Planung; _

g)  DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau;

h)  Trinkwasserschutzverordnung, Beschluss Nr.22 vom 22.03.1982 des Be-
zirkstages Schwerin.

2. VERANLASSUNG, ZIELE

Durch den Strukturbruch nach der Wiedervereinigung sind im Plangebiet grofie Fla-
chenanteile brachgefallen oder untergenutzt. Diese sollen einer neuen Nutzung zu-
geflihrt werden.

Die Stralle ,Industriegeldnde” soll mit der Verlangerung der Ulrichstrae als Erschlie-
Rung fur die Schweriner Vorstadt ausgebaut und dadurch der Heideweg vom Verkehr
entlastet werden. Der Ausbau soll planungsrechtlich gesichert und gestalterisch flan-
kiert werden.

Die Stadtvertretung Gilistrow beschloss in der 16. Sitzung am 25.04.96 die Aufstellung
des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 30 \Westlich der Ulrichstrale”. In der selben
Sitzung wurde flr den Planbereich eine Veranderungssperre beschlossen.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Teilbebauungsplanes beinhaltet folgende Flurstlicke:

Flur66:  14/4, 14/8, 14/12, 14/13, 14/16 (teilweise), 14/17, 14/18, 14/19, 18/9,
20 ,21,22/1, 2213, 22/4, 22/5, 23/2, 23/3, 24, 25/1, 25/2, 26, 27, 28/1,
28/2, 28/3, 29, 30/2, 30/3, 3111, 32, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43,
44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54 und 55

der Gemarkung Gustrow.

Die Ausweisung des Geltungsbereiches orientiert sich an den Flurstiicksgrenzen.
Diese stimmen in weiten Teilen nicht mit den im Gelédnde in Form von StralRenrén-
dern, Zaunen o.4. ablesbaren Grenzen Uber ein.

3.1. Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Zentrums am Rand des im Zusammen-
hang bebauten Stadtgebietes von Gistrow und hat eine GréRe von ca. 8,1 ha. Es
wird im Sidden und Stdosten von den Straflen Heideweg und UlrichstralRe begrenzt.
Der Lauf der Nebel, die Schienenverbindung zum Guterbahnhof Glistrow und die
Stralle Industriegelénde begrenzen das Planungsgebiet im Norden und Nordwesten,
das Betriebsgeldnde der Firmen Stinnes Baumarkt und Plus Markt bilden die Grenze
im Westen.

Begriindung_BF30a 5



3.2. Nutzungen

Das Plangebiet wird heute Uberwiegend gewerblich genutzt. Teile liegen brach. Oft
handelt es sich um nach der Wiedervereinigung entstandene Folgenutzungen.

Die gewerbliche Nutzung findet auf Grundstiicken mit stark unterschiediicher bauli-
cher Verdichtung statt. Besonders im stiddstlichen Bereich an Heideweg und Ulrich-
stralle (etwa bis zur Verlangerung der Parumer Strafle) stehen die Geb&ude sehr
dicht aneinander. Entlang der Straie ,Industriegelande” und der Butzower Strafe ist
die Bebauungsdichte wesentlich geringer.

In der stdwestlichen Ecke des Plangebietes am Heideweg, Kiebitzweg, Dr.-Kiilz-
Strafle und Albanstraf’e findet sich eine kleine Einfamilienhaussiedlung mit gleichfér-
miger Bebauung.

3.3. ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit- mit Ausnahme der Siedlung - nur von den Réndern her
durch die Ulrichstrafe, die Stralte Industriegeldnde und den aullerhalb des Geltungs-
bereichs liegenden Heideweg erschlossen.

3.4. Altlasten

Im Plangebiet waren zu Planungsbeginn nach geologischen Erkundungen 3 Altla-
stenbereiche bzw, —verdachtsflachen vorhanden.

Fur die Flurstiicke 31/1 und 32 der Flur 66 (ehemals Omnibus GmbH) wurde ein Sa-
nierungskonzept erarbeitet. Die Sanierung wurde im Jahr 1998 abgeschlossen. Die im
Vorentwurf des Bebauungsplanes noch enthaltene Kennzeichnung konnte aufge-
hoben werden.

Das Flurstiick 28/3 der Flur 66 ist derzeit volist&ndig mit einem wasserundurchlassi-
gen Belag versiegelt bzw. bebaut. Aufgrund historischer Recherchen kann vermutet
werden, dass der Boden mit Altlasten behaftet ist. Gegenwartig ist eine Untersuchung
nicht sinnvoll, da aufgrund der 100%igen Versiegelung kein Kontakt zum Boden be-
steht, d.h. auch kein Eintrag von Schadstoffen méglich ist. In der textlichen Festset-
zung Nr. 1.5.1. wird festgelegt, dass bei einer baulichen Verdnderung bzw. bei einer
Entsiegelung ein Gutachten (ber den Boden und eine mdgliche Grundwasser-
belastung der zustdndigen Behérde vorzulegen ist, welches den Altlastenverdacht
entkréftet. Bis dahin bleibt die Fl&che mit dem Altlastenverdacht behaftet.

Die dritte Verdachtsflache befindet sich auf dem Flurstiick 28/1 der Flur 66. Im Zuge
der Tragerbeteiligung wurde festgestellt, dass sich bis ca. 1937 auf dieser Flache so-
wie auf dem Flurstick 28/3 eine ,chemische Fabrik" zur Boraxproduktion befunden
hat, deren Abprodukte Bor, Borane, Borsaure in den Untergrund gelangt sein kénn-
ten. Die Extraktion, welche sich It. Lageskizze von 1902 auf dieser Fl&che befand,
stellt dabei die mdgliche Kontaminationsquelle dar.

Ein Gutachten liegt bis zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor. Aus diesem Grunde bleibt die
Kennzeichnung der Altlastenverdachtsflache erhalten. Mit der textlichen Festsetzung
Nr. 1.6.2. wird aullerdem gesichert, dalk Baurecht auf diesem Flurstlick erst geschaf-
fen wird, wenn der Altiastenverdacht bei der zusténdigen Behdérde nachweislich aus-
gerdumt wurde.,

Bei den beiden letztgenannten Flursticken ist aus der letzten Nutzung (Nordhaut Fel-
lager) keine Kontamination zu erwarten.
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4. VORGABEN, RAHMENBEDINGUNGEN

4.1. Stellungnahme der Raumordnung und Landesplanung

Das Planungsziel der Verdichtung und Erneuerung eines bestehenden Stadtteiles
wird grundsatzlich beflrwortet. Die Funktion des Gebietes soll neben der verdichteten
Bebauung durch eine geeignete Nutzungsmischung gestérkt werden. Dabei sind die
Eigenart der Umgebung und denkmalgeschutzte Bestandteile zu beriicksichtigen und
2u sichern.

4.2, Flachennutzungsplan

Im von der Stadtverireterversammlung beschlossenen Flachennutzungsplan (Stand
Dezember 1997) wird das Plangebiet entlang der Stralle Industriegeldnde als Ge-
mischte Baufldche, entlang des Heideweges als Wohnbaufldche dargestellt.

4.3. Rabhmenplanung

Der stadtebauliche Rahmenplan ,Gustrow Nord-West - stidlicher Teil* (Stand Februar
1986) behandelt das Plangebiet als Arrondierung der Schweriner Vorstadt und sieht
somit Uberwiegend Wohnnutzung vor. Diese wird durch die Ansiedlung von Dienstlei-
stung im nérdlichen Bereich an der Strale ,Industriegeldnde” im Sinne einer ge-
mischten Nutzung angereichert.

4.4. Denkmalschutz

Im Plangebiet ist das Gebaude Ulrichstrale Hausnummer 10a (Internat) als Kultur-
denkmal eingetragen. Als Denkmale in der naheren und weiteren Umgebung des
Plangebietes sind zu nennen (Denkmalliste vom 4.10.1996):

- Bitzower Stralie, Briicke

- Butzower Strafie 31, Altenheim

- Heideweg 45, ehem. Bettenfabrik mit Verwaltungsgebéude,
Fabrikhalle, Pumpenhaus und Garage

- Ulrichstrafie 1, Wohnhaus

- Ulrichstralle 2/3, Wohnhaus

- UlrichstralRe 4/5, Wohnhaus

- Parumer Stralle 1 bis 9, Wohnblock

- Speicherstrale 8, Messehalle

Ein Hinweis auf das Denkmalschutzgesetz M-V wurde in den Teil B des Bebauungs-
planes (Textteil) aufgenommen. Neben dem Schutzanspruch beziiglich der Bausub-
stanz der Denkmale wird auch auf den Umgebungsschutz der Denkmale hingewie-
sen.

4.5. Schutzgebiete, Hochwasser

Das Plangebiet liegt gédnzlich in der Trinkwasserschutzzone [l des Oberfléchenge-
wassers Warnow.

Das hochste gemessene Hochwasser der Nebel betrug 5,88 m 4.HN (Jahresreihe
1974 —1993).

Im Plangebiet existieren (It. Landschaftsplan, Stand 03.1994) keine geschitzten
Landschaftsbestandteile gem. § 26 LNatG M-V, keine Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete und keine geschiitzten Biotope gem. § 20 des LNatG M-V.
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5. STADTEBAULICHER ENTWURF

5.1. Schwerpunkte der Planung

Durch die vorangegangenen Planungen, funktionale Erfordernisse und die Lage des
Plangebietes im Stadtgefiige ergeben sich zwei Planungsschwerpunkte:

- Umstrukturierung des bisher Gberwiegend gewerblich genutzten Plangebiets
und Intensivierung der baulichen Nutzung hin zu einem gemischt genutzten
Gebiet mit leicht Uberwiegendem Wohnen, als Arrondierung der Schweriner
Vorstadi;

- Planungsrechtliche Sicherung des Ausbaus der Straflle ,Industriegelénde” und
der Verlangerung der Ulrichstrale.

5.2. Verhiltnis zum Rahmenplan

Die Bebauungsplanung folgt in der Grundstruktur der Rahmenplanung. Die gemischt
genutzten Bereiche werden unter Berlcksichtigung des gewerblich genutzten Be-
standes entlang der Ulrichstralle bis an den Heideweg ausgedehnt. Der Binnenbe-
reich wird gegentber der Rahmenplanung modifiziert.

Die im Rahmenplan als Ort fur 6ffentliche kulturelle Nutzungen thematisierte ehema-
lige Lagerhalle (mit denkmalgeschtzter Fassade) ist nicht mehr vorhanden.

5.3. Umstrukturierung

Die Planung zielt auf eine allmahliche Umstrukturierung des Gebietes, um schliefilich
einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zwischen dem Gewerbe im Norden
und Westen und den Wohngebieten der Schweriner Vorstadt zu schaffen. Hierzu ist
die teilweise Entmischung der historisch entstandenen Gemengelage nétig. Von da-
her entstehen mitunter Abweichungen zwischen Planung und Bestand beziiglich der
{iberbaubaren und uberbauten Flachen und dem Baugebietscharakter. Vor allem in
Bereichen geringer baulicher Nutzung der Grundstlicke einerseits und UbergroRer
baulicher Verdichtung andererseits erscheint die Anderung der Bestandsstruktur unter
stadtebaulichen Aspekten geboten. Im zeitlichen Ablauf wird der Wandel des Gebie-
tes durch die Wirkungen des Bestandsschutzes erheblich verlangsamt werden.

Am Heideweg tritt ein einzelnes Gebaude deutlich vor die sonst einheitliche Bauflucht
hervor. Falls das Geb&ude in dieser Form nicht saniert werden kann, soll die Bebau-
ung auch an dieser Stelle auf die Bauflucht zurlick genommen werden.

5.4. Art der Nutzung

Der Planbereich beinhaltet als Baugebiete Mischgebiete und Allgemeine Wohnge-
hiete.

Ndrdlich der Stralle ,Industriegelénde” entstehen zwischen der Verkehrsfliche und
den Grundstticksgrenzen, die den Geltungsbereich beschreiben, sowie im Uferbe-
reich der Nebel Restflichen, die den hier anschlieRenden Gewerblichen Baufldchen
zuzuordnen sind. Die bauliche Nutzung der Grundstlicke wird im Bebauungsplan Nr.
29 ,Industriegelénde geregelt; im Rahmen des Teilbebauungsplanes Nr. 30 a ,West-
lich Ulrichstralle® werden lediglich Mindestfestsetzungen getroffen, die grobe Fehl-
entwicklungen verhindern sollen.

In gleicher Weise wird eine Mischgebietsfldche (mit Gemeinschaftsstellplatzen) dstlich
der UlrichstralRe festgesetzt, deren Nutzung im Teilbebauungsplan Nr. 30 b ,Ulrich-
stralte — Butzower Stralte” geregelt wird.
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Die Mischgebiete werden entlang der Haupterschlielungsstrallen entwickelt. Im Be-
reich der Strale ,Industriegeldnde” kann eine Wechselwirkung mit dem im nérdlich
anschlie®enden Bebauungsplan (Nr. 29, ,Industriegelande") entwickelten gewerbli-
chen Nutzungen erwartet werden. Verstarkt wird die Attraktivitét fir gewerbliche Nut-
zungen vor allem des Dienstleistungsbereiches durch die verkehrsgiinstige Lage be-
zlglich des Bahnhofs und - nach der (teiiweisen) Fertigstellung der Nordumgehung -
beziiglich der Giberdrtlichen Stralenanbindung.

Die Mischgebiete entlang der stdlichen Ulrichstrae und am Heideweg reagieren auf
bestehende gewerbliche Nutzungen, die unter Beibehaltung der vorhandenen Ge-
b&dudesubstanz in dieser oder leicht verdanderter Form weitergefihrt werden kénnen.,

Aligemeine Wohngebiete werden im Anschluss an die bestehende Wohnsiedlung an
der Dr.-Kiilz-Straite festgesetzt.

Zum Schutz der Entwicklung der Innenstadt und einer geregelten Entwicklung des
Handels Uberhaupt wird der Einzelhandel im Plangebiet ausgeschlossen. Durch die
Nahe zur Innenstadt und zu Laden in den benachbarten Wohngebieten ist die Versor-
gung des Plangebietes mit notwendigen Gitern dennoch gewahrleistet. Die Stadtver-
tretung Gustrow hat am 23.01.1997 eine Einzelhandelskonzeption beschlossen, die
die Entwicklung und rdumliche Verteilung des Handels in der Stadt lenken soll. In die-
sem Sinne soll verhindert werden, dass sich im Zusammenhang mit dem Gewerbe-
gebiet und dem bestehenden grofdflichigen Einzelhandel weitere Einzelhandelsbe-
triebe ansiedeln, und dadurch negative Folgen fur die Einzelhandelsstruktur Gistrows
hervorgerufen werden.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohn-
gebiet nicht zuldssig. Gartenbaubetriebe wiirden dem Ziel der Entwicklung eines zu-
sammenhdngend bebauten Stadtgebietes widersprechen. Tankstellen wirden durch
die N&he zum Wohnen immissionstechnische Probleme hervorrufen.

Vergnlgungsstétten, die im Mischgebiet in uberwiegend gewerblich geprégten Teilen
des Baugebietes zulassig wéren, werden auf das benachbarte Gewerbegebiet ver-
wiesen, das durch den Bebauungsplan Nr. 29 ausgewiesen werden soll.

Im Aligemeinen Wohngebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Hierbei sind Gartenbaubetricbe aus den selben
Grinden wie im Mischgebiet nicht erwiinscht. Die tbrigen gewerblichen Nutzungen
werden auf die benachbarten Mischgebiete verwiesen, wo sie allgemein zuldssig sind
und zur gleichmaRigen Ausnutzung der Mischgebiete fiir Wohn- und gewerbliche
Zwecke beitragen sollen.

5.5. Mal der Nutzung

5.5.1. Grund- und Geschossflachenzahl|

In den Mischgebieten wird in den stark durch den Bestand gepragten Bereichen an
der sidlichen Ulrichstralle und am Heideweg (Baugebiete Nrm. 4 und 5) die GRZ ent-
sprechend BauNVO mit 0,6 festgesetzt. In den Mischgebieten 1 und 2 wird die GRZ
auf 0,5 bzw. 0,4 reduziert. Hierdurch soll fiir die anteilige Wohnnutzung in den Misch-
gebieten ein ausreichender Freiflichenanteil gesichert und die bauliche Ausnutzung
zwischen Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten einander angenihert wer-
den.
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Die Uberschreitung der zul4ssigen GRZ durch Nebenanlagen wird im Mischgebiet nur
als Ausnahme zugelassen, die an kompensatorische Mallnahmen (Dachbegriinung,
wasserdurchidssige Befestigung der Stellplatze) gekniipft ist. Der zu erwartende hohe
Anteil an ebenerdigen Stellplatzen soll so auf das nétige Mall beschrankt werden und
eine mit dem Ziel der Sicherung eines guten Wohnumfeldes vereinbare Grundstiicks-
nutzung vorbereitet werden.

Die GFZ ist als das Produkt aus Grundfldchenzahl und zulassiger Anzahl der Ge-
schosse zu ermitteln und bewegt sich i.d.R. an den Obergrenzen der BauNVO.

Die Festsetzung des Malkes der baulichen Nutzung in den ,angeschnittenen’ Bauge-
bieten Nrn. €@ (GE) und 10 (Ml) ohne eigene (berbaubare Flachen soll die Grund-
stlicksflachen als Bezugsflache der fir die GRZ- und GFZ-Berechnung nutzbar er-
halten.

5.5.2. Geschossigkeit, Trauf- und Firsthdhen

Durch die teilweise Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit soll eine flr dieses in-
nenstadtnahe Stadtgebiet angemessene Mindestausnuizung der Grundsticke gesi-
chert werden. Zusatzlich kann zusammen mit der geschlossene Bauweise eine Ver-
besserungen des Schallschutzes fiir die Wohnbebauung und ihrer Freiftachen gegen-
Uber den Strallen ,Industriegeldnde” und UlrichstralRe erreicht werden.

Nordlich der Dr.-Kllz-Strafde wird fir die Wohnbebauung des Mischgebietes eine
zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Diese soll zusammen mit der geschlosse-
nen Bauweise die Entstehung von Reihenhdusern férdern und durch Geschlossenheit
und Hoéhe zwischen Mischgebiet und Einfamilienhausgebiet vermitteln.

Die Festsetzung der zulassigen Trauththen soll die Héhenentwicklung von Gebé&uden
im Plangebiet vereinheitlichen. Fiir eingeschossige Gebdude wird durch die festge-
setzte Traufhdhe von 5,0 Metern auch die Errichtung kleiner Hallen ermdglicht und
dabei die Begrenzung gem. § 21 BauNVQ aufgehoben.

Bei mehrgeschossigen Gebduden ergibt sich mittelbar eine Beschrankung der
Soc??kelhthen und der Hohen von Kniestdcken im Bereich des Daches.

Die Festsetzung von Firsthéhen verhindert die Anordnung mehrerer Dachgeschosse
(bereinander.

5.6. Baustruktur, Bauweise

An den Erschliefiungsstral®en — Industriegelande, UlrichstralRe und dstlicher Teil des
Heideweges sollen weitgehend geschlossene dreigeschossige Rander ausgebildet
werden. Im Bereich der stidlichen Ulrichstralle und am Heideweg muss die geschlos-
sene Bauweise als Reaktion auf die bestehende Struktur aufgegeben werden.

Im derzeitigen Binnenbereich des Blockes Heideweg/Ulrichstrafie/Industriegeléande
wird entlang der Dr.-Kllz-Stralle, der Albanstralle und der Planstrale (Verlangerung
der Parumer Strafte) eine zwei- bis dreigeschossige geschlossene Randbebauung
festgesetzt. Die Bebauung kann durch Reihenhduser oder auch Geschosswohnungs-
bau gebildet werden. Durch die Aushildung geschlossener Rander entstehen gegen-
(ber den teilweise gewerblich genutzten Mischgebietsfldchen abgeschirmte Innenbe-
reiche.

Die Offene Bauweise wird — entsprechend der bestehenden Baustruktur - in der be-
stehenden Wohnsiedlung, am Heideweg und der sidlichen Ulrichstralle festgesetzt.
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5.7. Nebenanlagen

5.7.1. Sonstige Nebenanlagen

Um die GberméRige bauliche Nutzung durch Nebenanlagen und die damit verbun-
dene Versiegelung, ,Verbauung” und Reduzierung von Bepflanzungen einzuschran-
ken, werden fiir die Vorgartenbereiche in allen Baugebieten sowie im Allgemeinen
Wohngebiet fir die gesamte Grundstiicksfldche Regelungen fiir die Zul&ssigkeit und
die maximale Gréfe von sonstigen Nebenanlagen (i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVQ) ge-
troffen. Die sonstigen Nebenanlagen fur Mehrfamilienhduser sollen aus Griinden der
stadtebaulichen Ordnung kompakt als Gemeinschaftsanlagen errichtet werden.

5.7.2. Stellplatze

Die Stellpldtze werden weitgehend auf die Uberbaubare Grundsticksflidche und die
festgesetzten Fldchen flr Gemeinschaftsstellplatze und Stellplatze verwiesen. Durch
die grofziigige Ausweisung der {iberbaubaren Grundsticksflachen entstehen jedoch
kaum Einschréankungen beziglich der Anordnung und mdéglichen Anzahi von Stell-
platzen.

Im Aligemeinen Wohngebiet mit Ausnahme des bestehenden Wohngebietes (Bauge-
biete 7 und 8) solien die Stellplitze als Gemeinschaftsanlagen in einheitlicher Ge-
staltung hergestellt werden.

Auf den gewerblichen Bauflachen nérdlich der Strale Industriegeldnde sollen unter
Wahrung der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Industriegelénde” keine
Stellpiatze angeordnet werden.

5.8. Baugestaltung

Das Plangebiet grenzt an die in grolen Teilen um die Jahrhundertwende entstandene
Schweriner Vorstadt, die in Teilbereichen auch als Sanierungsgebiet ausgewiesen
werden soll (vorbereitenden Untersuchung in 97/98). Deshalb sollen unangemessene,
asthetisch stérende Gestaltungen durch ungeeignete Farben und Materialien verhin-
dert werden. Aus diesem Grund wird auch die GréRe und Zahl von Werbeanlagen
eingeschrankt.

Die Dachform wird lediglich fiir die bestehende Wohnsiedlung festgesetzt, um hier
das positive Erscheinungshbild langfristig zu sichern.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen soll durch niedrige Einfriedungen der Vor-
gartenbereich in den Strallenguerschnitt eingebunden werden. Abweichende Rege-
lungen werden fir die bestehenden Einfriedungen des bestehenden Wohngebiets im
Siidwesten des Plangebiets und fur Hausgérten zum Schutz ihres privaten Charakters

getroffen.

Die Einfriedung der Grundstlicke soll weitgehend einheitlich mit Hecken, ggf. ergénzt
durch darin gefiihrte Zaune oder durch Holzlattenzéune erfolgen.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind zum Schutz des Stadtbildes zu begriinen und
gegen Einsicht abzuschirmen, Stehi fiir ein Baugebiet eine Flache fiir Gemeinschafts-
stellplatze zu Verfligung sollen die Millbehalter statt im Vorgarten dort angeordnet
werden — soweit die ausreichende Erreichbarkeit flir die Millabfuhr gewahrieistet ist.

5.8.1. Ordnungswidrigkesiten

Durch die Festsetzung zu Ordnungswidrigkeiten und zur Héhe der Buligelder wird i.S.
von § 84 Abs.1 Nr.1 LBauO M-V ermdglicht, dass VerstoRe auch in den Féllen ge-
ahndet werden kénnen, die keiner Genehmigungspflicht unterliegen oder in denen ei-
ne Beauflagung im Baugenehmigungsverfahren nicht erfolgte.
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5.9. Griinstruktur, Gewisser

Eine Anbindung an benachbarte Grinstrukturen bietet sich im Plangebiet nur am Ne-
belufer an. Hier soll der Uferbereich der Nebel durchgéngig als Naturraum entwickelt
werden. Die im Plangebiet befindlichen Teile des Nebelgrinzuges werden als éffentli-
che Grinfldche festgesetzt.

U.a. als Konsequenz aus der Lage von mehreren grollen Abwasserkandlen im Plan-
gebiet, die nicht Oberbaut und mittelfristig nicht verlegt werden kénnen, entsteht an
der verldngerten Ulrichstralle eine grole &ffentliche Griinflache. Diese soll zum Teil
als ,Bolzplatz® genutzt werden. Unter dem Bolzplatz soll u.U. eine Abwasserbehand-
lungsanlage in Form eines Regenriickhaltebeckens errichtet werden.

Nérdlich der Planstrale soll auf einer von den verkehrsreichen Straken besser abge-
schirmten &ffentlichen Grinflache ein Spielplatz fir jingere Kinder entstehen.

An der Strale Industriegelénde an der westlichen Grenze des Plangebietes wird die
ehemalige Gleistrasse als Verkehrsgriin festgesetzt, ohne den erforderlichen Stra-
lenquerschnitt damit einzuschranken.

5.9.1. Baumschutz

Im Plangebiet wurden die stadtebaulich pragenden Baume (u.a. die Alleenbiume an
der Ulrichstra®e) als zur Erhaltung festgesetzt. Bei wertvollen Bdumen wurde das
stddtebauliche Konzept entsprechend angepasst.

Weitere im Plangebiet vorhandene Baume werden durch Pianzeichen ohne Normcha-
rakter als schitzenswerte Bdume gekennzeichnet. Flir diese wird durch textliche
Festsetzung eine Ersatzpflanzung von drei Baumen festgesetzt, falls im Rahmen von
Baumalinahmen die Entfernung einzelner Baume erforderlich wird. Durch diese Re-
gelung wird die mittlerweile eingetretene Unwirksamkeit der Baumschutzsatzung des
Landkreises Gustrow kompensiert und eine Regelung geschaffen, die den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich von Eingriffen sowie die fir kinftige Baumalnahmen ggf.
notwendige Flachenverfiigharkeit gewahrleistet.

5.10. Verkehr

5.10.1. Motcrisierter Individualverkehr

Das Erschliefungssystem baut auf dem Verkehrskonzept der Rahmenplanung ,Gi-
strow Nord-West - sidlicher Teil" auf.

Danach werden die bestehenden Erschlieungsstraien an den Randern des Plange-
bietes eine andere Funktion im Rahmen der GebietserschlieBung erhalten. Die Strafte
JIndustriegelande” kann die Verkehrsstréme des Heidewegs (bernehmen. Planerisch
wird die Anbindung der Stralte lber die jetzt noch bestehende Eisenbahnbriicke liber
die Nebel an die Speicherstralle vorbereitet. Die Anbindung der Strale Industriege-
l&nde an die Butzower Stralle und die Hafenstrale wird zur Verkehrsentlastung der
Wohngebiete aufgehoben. Die Ulrichstralle wird bis zur Stralie ,Industriegelande” ver-
langert und damit eine wichtige Zufahrt zur Schweriner Vorstadt. Der Heideweg wird
verkehrlich entlastet.

Far den Binnenbereich wurde das Erschlielungssystem des Rahmenplanes modifi-
ziert. So wurde fur den Block Heideweg/Uirichstrale/Industriegetande eine zuséatzli-
che ErschlieBung in Verldngerung der Parumer und der AlbanstralRe fiir die Wohnbe-
bauung notwendig. Durch die beiden neuen Straflenabschnitte, die Ulrichstrafie und
den Heideweg wird ein neuer Baublock umschlossen. Zur Vermeidung von PKW-
Durchgangsverkehr werden die neuen Strallenabschnitte als verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt.
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5.10.2. OPNV

Der offentliche Busverkehr hat im Heideweg zwei Bushaltestellen. Der Hauptbahnhof
ist fulBlaufig gut zu erreichen. (Entfernung unter 1000 Meter.)

5.10.3. Fulk- und Radwegeverbindungen

Im Rahmen des StralRenausbaues von Industriegeldnde und Ulrichstral3e entstehen
auch Radwege.

Der Block Heideweg/Ulrichstraite/Industriegeldnde soll fir Fuganger und Radfahrer
passierbar werden. Hierzu wird zwischen der Stralle Industriegelénde und der &ffent-
lichen Grinfliche nérdlich der Planstrafle (verldngerte Parumer Strafie) ein breiter 6f-
fentlicher FuBweg ausgewiesen. So wird die Anbindung an den Nebelgriinzug gesi-
chert.

5.10.4. Leitungsrechte

Die das Plangebiet durchquerenden Regenwassersammier und -Oberladufe werden im
Bereich der Baugebiete als Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstra-
ger gesichert. Eine Verlegung der z.T. gemauerten Kanale ist nicht vorgesehen. Das
Leitungsrecht ist auf die bestehende Nutzung (unterirdische Abwasserkanale) einge-

schrankt,

5.11. Technische ErschlieRung

5.11.1. Wasserver- und entsorgung

Zur Sicherung der Wasserversorgung wird das &ffentliche Netz ausgebaut. Der Aus-
bau des Netzes schliel3t die Sicherung der Léschwasserversorgung mit ein.

Der Standort soll getrennt entwéssert werden. Das Abwasser wird der zentralen Klar-
anlage Parum zugeleitet.

Die Versickerung des nicht belasieten Niederschlagswassers ist zulassig, daher wur-
de auf die Genehmigungsbedirftigkeit dieser Anlagen im Teil B des Bebauungs-
planes (Textteil - Hinweise) hingewiesen. Im Rahmen dieser Genehmigung ware ggf.
auch der Umgang mit maRig verschmutztem Niederschlagswasser zu priifen. Dieses
ist sonst in die Abwasserkanalisation einzuleiten.

Das Regenwasser soll in das Regenrickhaltebecken an der Nebel nérdlich des Plan-
gebietes eingeleitet werden. Die Zufahrt zum Regenrlickhaltebecken {(zum Zweck der
Unterhaltung) ist Ober den Wanderweg in der éffentlichen Grunfliche maglich.

Das Plangebiet wird von mehreren Abwasser- und Regenwassersammlern durchzo-
gen (AlbanstalRe, Verlangerung der Parumer Stralle, Verlangerung der Ulrichstrale,
Strafte Industriegebiet). Diese wurden durch Leitungsrechte gesichert. Durch die be-
anspruchte Breite fir die Leitungstrassen entstanden durch die vorhandenen Kanéle
mitunter erhebliche Zwéange fiir das stadtebauliche Konzept.

Zur Ergéanzung der Anlagen zur Abwasserbeseitigung soll unter dem Bolzplatz in der
dffentlichen Griinflache an der Ulrichstrae u.U. ein Regenriickhaltebecken errichtet
werden.

5.11.2. Abfallbeseitigung

Fur die Sammlung von Wertstoffen wurde im Teilbebauungsplan Nr. 30b an der Bit-
zower Strafte, Hohe Hafenstralle eine Flache zum Aufstellen von Wertstoffsammel-

behaltern festgesetzt.
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Aufstellflachen fir Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken miissen, soweit vorhan-
den, im Bereich der Gemeinschaftsstellplatzanlagen errichtet werden. Sie sind grund-
sétzlich gegen Einsicht von der &ffentlichen Verkehrsflache abzuschirmen und zu be-
grinen.

5.11.3. Gasversorgung

Das Plangebiet ist nur in Teilen mit Gas versorgt. Ein Ausbau der Gasversorgung ist
derzeit nicht vorgesehen.

5.11.4. Stromversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes und angrenzender Bereiche wird an der Stralte In-
dustriegelénde ein Transformator in der Uberbaubaren Grundstticksfliche festgesetzt.
Die genaue Lage des Transformators und die Art der Integration in ein neues Ge-
béude ist im Rahmen der Objektplanung zu kiaren.

5.11.5. Fernwarme

Das Plangebiet ist Fernwarmevorranggebiet. Die Warmeerzeugung soll im Biomasse-
heizkraftwerk im Rahmenplangebiet Nord-West erfolgen.

5.12. Umweltschutz

5.12.1. Schalischutz

Durch das Institut Nordum GmbH wurde ein schalitechnisches Gutachten (Stand vom
22.08.1997) erarbeitet und die Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Strallen

Durch die geplante Verlegung des Hauptverkehrsstromes des motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) vom Heideweg auf die Straie ,Industriegelénde” geht von dieser
kiinftig eine wesentliche Belastung des Mischgebietes aus. Dies gilt auch fiir die bis
zur Strale Industriegeldnde verlangerte Ulrichstrale.

Bis zur Realisierung des Ausbaues Industriegelinde {mit der Anbindung Uber die Ne-
bel in Richtung Bahnhof), aber auch durch spater noch auf dem Heideweg verblei-
bende Verkehrsstréme werden die Baugebiete entlang des Heideweges durch Schal-
limmissionen bhelastet.

Entlang der eben genannten Strallen treten Belastungen entsprechend Larmpegelbe-
reich |V {(gem. DIN 4108) auf, die sich in Entfernungen von ca. 10 - 20 Metern von den
Stralten auf Larmpegelbereich [l reduzieren. Belastungen geméf Larmpegelbereich
Il treten vor allem entlang der Strafle Industriegetédnde noch in bis zu 40 Metern Ent-
fernung von der StraRe auf. Dabei wurde die Ausbreitung des Schalles weitgehend
als freie Ausbreitung berechnet. Lediglich die Hauser der Wohnsiedlung, das Denk-
mal an der UlrichstraBe und zwei Gebaude am Heideweg, von deren Erhalt ausge-
gangen werden kann, wurden bei der Berechnung berticksichtigt.

Belastungen entsprechend Larmpegelbereich [l (gem. DIN 4108) treten auch entlang
der Albanstralle und des Kiebizweges auf.

Die vom Larmpegelbereich Il und IV betroffenen Bereiche des Plangebietes wurden
in der Planzeichnung gekennzeichnet und die MalRnahmen zum Schutz schutzbediirf-
tiger Rédume textlich festgesetzt. Dabei wurde alternativ die angemessene Zonierung
der Gebdudegrundrisse oder die Bemessung der Wandkonstruktionen entsprechend
DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) erméglicht.
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Die strallenbegleitende Bebauung wird entlang der Strale Industriegelénde als ge-
schlossene Bebauung festgesetzt, um die straRenabgewandten Grundsticksfreifla-
chen und die zuriickliegende Bebauung vor den Larmeinwirkungen zu schiitzen. Die-
ser Schutz wird jedoch erst mit der allmahlichen Neubebauung der an der Strale In-
dustriegeldnde liegenden Grundstiicke wirksam. Die im Blockinnenbereich ausgewie-
senen — auf der Berechnung mit freier Schallausbreitung beruhenden Larmpegelbe-
reiche sind bei vorhergehender Errichtung von Gebauden an den Straflen, die eine
Abschirmung bieten, ggf. auf ihre Notwendigkeit zu prifen.

Fir den Larmpegelbereich Il werden keine Festsetzungen getroffen, da entspre-
chende Schallddmmmalfie durch die géngigen Wand- und Fensterkonstruktionen er-
reicht werden.

Stellplatze, Sondergebiet

Die festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen und die Auswirkungen der Stell-
platzanlage des westlich angrenzenden Sondergebietes wurden im o.g. Gutachten
ebenfalis untersucht. Die Auswirkungen dieser Larmquellen gingen in die Larmpegel-
berechnung und die Festsetzung der Larmpegelbereiche ein. In Teilbereichen wurden
die aus dem StralRenverkehr resultierenden Belastungen etwas erhéht.

Bolzplatz

Die vom Bolzplatz in der &ffentlichen Grunfliche an der Ulrichstralle ausgehende
Larmbelastung dbertrifft die Belastung durch den Verkehrslarm nicht wesentlich. Ftir
die Bauflache westlich des Bolzplatzes werden die Larmschutzmallinahmen entspre-
chend Larmpegelbereich {ll fiir die ganze Lange des Baufensters festgesetzt.

5.12.2. Luftschadstoffe

Entlang der Hauptverkehrsstrallen Industriegeldnde und Ulrichstrafie soll eine weit-
gehend geschlossene Bebauung erfolgen (Festsetzung der geschlossenen Bau-
weise). Dadurch werden die Blockinnenbereiche weitgehend vor den Abgasen des
Verkehrs geschiitzt.

Die offentliche Griinflaiche mit Bolzplatz an der Ulrichstrale ist vom kritischen Ein-
mindungsbereich Industriegeldande/Ulrichstrale durch die Stellplatzaniage zum
Mischgebiet Nr. 1, die auch mit Baumpflanzungen versehen wird, raumlich getrennt.
Durch die Verkehrsbelegung der Ulrichstralle (180 Fahrzeuge pro Stunde It. Pro-
ghose) wird keine bedenkliche Belastung der Grinflache erwartet, zumal das Umfeld
mit zwei bis drei Geschossen nur maRig hoch bebaut ist und somit eine ausreichende
Belliftung gegeben ist.

6. GRUNORDNUNG

Begleitend zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde vom Landschaftsplanungs-
blro Bendfeldt, Schrider, Franke ein Griinordnungsplan erarbeitet;
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6.1. Ziele der griinordnerischen Begriindung

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 (in Kraft getreten am 01.05.1993} wurden das Baugesetzbuch (BauGB)
und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) gedndert. Mit der Anderung des § 8
BNatschG wird versucht, das Verhéltnis zwischen Baurecht und Naturschutzrecht zu
ordnen. Es gilt gemal § 8a. BNatschG, dass im Rahmen der Bauleitplanung tber die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege sowie Gber die Thematik Ein-
griff-Ausgleich bzw. Ersatz zu entscheiden ist.

Gemal §14 Abs.1 LNatG M-V stellen ,Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflidchen sowie von Gewdassern aller Art, welche die ¢kologische Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalies oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen®
Eingriffe in Natur und Landschaft dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst sowohl einen schutzwiirdigen
Landschaftsraum als auch bereits gewerblich genutzte Flachen und Wohnbaustand-
orte. Die Fragestellung, ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff zu erwarten ist,
muss dabei folgendermalen bewertet werden: Im Ubergangsbereich der baulich ge-
nutzten Flachen zum Landschaftsraum ist ein Eingriff in das Landschaftsbild und die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Ausstrahlung der dort schon beste-
henden Gewerbenutzung gegeben. Eine Festschreibung der vorhandenen Bebauung
ware daher ein Eingriff, da er eine nachhaltige Beeintrdchtigung im Sinne von Dauer-
haftigkeit darstellen wirde. Da jedoch lediglich hestehende bauliche Nutzungen stid-
tebaulich Uberplant und neugeordnet werden und es sich um einen Innenbereich nach
§34 BauGB handelt, ist durch die Festsetzung von Gewerbe-, Misch- und All-
gemeinem Wohngebiet im Bauleitplan ist der Tatbestand des Eingriffs nicht gegeben
(vgl. §8a Abs. 6 BNatSchG).

Im vorliegenden Bebauungsplan ist fir die sachgerechte Abwédgung der Belange des
Natur- und Umweltschutzes mit den anderen Belangen eine umfassende landschafts-
planerische Bearbeitung mit allen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschafisbild unter Beriicksichtigung der Trinkwasserschutzzone, der Gewdésser-
schutzzone der Nebel und des Biotopschutzes erforderlich. Dies umfasst eine ¢kolo-
gische Bilanzierung und grinordnerische Festsetzungen zur Sicherung einer men-
schenwirdigen Umwelt und dem Schutz der nattirlichen Lebensgrundlagen.

6.1.1. Methodik

Um Art und Umfang der Auswirkungen zu bestimmen, wird zunéchst eine Bestands-
aufnahme der Nutzungstypen und der Vegetation vorgenommen. Auf der Grundlage
dieser Nutzungs- und Vegetationskartierung werden die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu erwartenden Auswirkungen ermiitelt und bewertet. Anschlie-
Rend wird ein grinplanerisches Konzept entwickelt, in dem Vorschlédge fir Minimie-
rungsmafnahmen gemacht werden. Durch die parallele Erstellung des Griinord-
nungsplanes zur Entwurfsphase des Bebauungsplanes konnen im Rahmen des Ab-
wagungsgebotes stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziele abgestimmt und
optimiert werden.
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6.2. Bestandsaufnahme und Bewertung

6.2.1. Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt in einem Landschaftsraum, dessen Relief vorwiegend im
Ergebnis des jingeren Eiszeitalters entstand und durch zahlreiche Seen sowie feuch-
te vermoorte Niederungen mit eingelagerten Bach- und FluBlaufen gepragt wird. Es
handelt sich um Grundmorédnenlandschaft, welche eine entsprechend hohe Relie-
fenergie aufweist. Vorwiegend sind hier Geschiebelehme und Mergel sowie schluffige
Feinsande zu finden. Die Lage am Rande eines Beckens pragt die naturrdumlichen
Standortbedingungen des Planungsgebietes. Diese naturrdumliche Situation ist Aus-
gangspunkt flr die nachfolgenden Standortfaktoren sowie fir das Landschaftsbild.

6.2.2. Abiotische Standorifaktoren

Die abiotischen Standortfakioren werden, soweit flir das Verstindnis der weiteren
Ausfihrungen nétig, im folgenden kurz zusammengefasst.

Relief

Das Geldnde weist eine relativ geringe Reliefenergie auf. Es stellt sich als schwach
geneigte Ebene dar und fallt von den StralRen Heideweg und Parumer Strale nach
Norden zur Strale Industriegelénde und zur Niederung der Nebel hin ab. Die gréfiten
Hoéhen sind im Sitdosten des Untersuchungsgebietes mit ca. 9,2 m HN zu finden.
Nach Norden féllt das Gelande bis auf ca. 7,0 m HN und am Ufer der Nebe!l auf 5,0 m
HN. Den gréfiiten Héhenunterschied bildet der Ubergang vom Ufer der Nebel zu den
Baufléchen mit ca. 2,0 m Differenz auf einer Entfernung von ca. 10, 0 m. Im (brigen
Gebiet ist das Gefélle gering , der Hohenunterschied liegt hier insgesamt bei 2,2 m. In
West-Ost-Richtung ist das Gelédnde leicht wellig ausgebildet mit Héhenunterschieden
von bis zu 1,0 m.

Geologie, Boden

Der Planungsraum hefindet sich in einer Grundmoraneniandschaft der Weichseleis-
zeit. Aus dem Geschiebelehm und Mergel der Grundmorédne haben sich Parab-
raunerden, Fahlerden und Pseudogleye entwickelt, die stark stauwasserbeeinflusst
sind. Die oberflachennah anstehenden Bdden sind jedoch stark anthropogen tiber-
pragt. Der Héhenunterschied zwischen Baufidichen und dem Uferbereich der Nebel
deutet darauf hin, dass die ehemaligen Niederungsflachen zu Zwecken der Gewerbe-
ansiediung aufgeschiittet wurden. Durch die zum Teil grof3flichige Versiegelung der
Gewerbefldchen wurde der weitere Bodenbildungsprozess unterbunden.

Hydrologie

Die hydrologische Situation des Planungsgebietes ist gekennzeichnet durch seine
Lage im Niederungsbereich der Nebel. Die Grundwasserverhaltnisse sind gepragt
durch einen relativ hohen Grundwasserstand und eine hohe Grundwasserempfind-
lichkeit. Letzteres ergibt sich durch den natiirlich anstehenden Boden aus Lockerge-
steinsmaterial, der keinen Schutz gegenliber flichenhaft eindringenden Schadstoffen
bietet. Dieser Aspekt ist von besonderer Bedeutung, da das gesamte Planungsgebiet
innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il liegt. Durch die seit Jahren bestehende ge-
werbliche Nutzung der meisten Fl&chen ist jedoch mit einer Schadstoffbelastung des
Bodens und somit auch des Grundwassers zu rechnen. Um einen Austrag der
Schadstoffe dauerhaft zu vermeiden und eine entsprechende Qualitat des Grundwas-
sers zu gewahrleisten, ist es deshalb erforderlich, die Flachen auf Altlasten zu unter-
suchen, soweit noch keine enisprechenden Untersuchungen vorliegen (vgl. Abs. 3.4),
und vorhandene Altlasten zu beseitigen. Zuklnftig ist der Eintrag von Schadstoffen
bei einer weiteren gewerblichen Nutzung der Fldchen auszuschlielen,
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Weitere Veranderungen der Grundwasserverhéltnisse ergeben sich aus der zum Teil
grof¥flachigen Versiegelung im Planungsgebiet, die zu einem tberwiegend oberflachi-
gen Abfluss des auftreffenden Niederschlagswassers und damit zu einer verminder-
ten Grundwasserneubildung fithrt. Andererseits bieten die versiegelten Fl&chen einen
gewissen Schutz vor neuen Schadstoffeintragen. Im Untersuchungsraum ist dabei
auch eine Belastung der Nebel zu erwarten, da der oberste Grundwasserleiter nach
Nordosten in die Nebel flieit. Eine Alternative bietet die Sammlung, evtl. Reinigung
und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in separaten Anlagen, z.B.
im ehemaligem Kidrbecken des angrenzenden Behauungsplangebietes.

Der an das Planungsgebiet angrenzende Wasserlauf der Nebel ist ebenfalls durch die
bestehenden Nutzungsstrukturen insbesondere die grofflachige Versiegelung ge-
pragt. Dadurch gelangt zum einen bei Starkregenereignissen ungeklértes Abwasser
aus dem Uberlauf der Mischwasserkanalisation, der an der Eisenbahnbriicke liegt, in
die Nebel. Um zusétzliche Belastungen des Gewdssers zu vermeiden, sollte kiinftig
nur unbelastetes Dachwasser direkt entwassert werden.

Klima

Klimatisch gesehen gehdrt das Planungsgebiet zum Klimabereich des Mecklenbur-
gisch-Brandenburgischen Ubergangsklimas. Die Jahresmitteltemperatur betragt 8,25-
8,5 C, die mitllere Temperatur im Januar 1 C und die im Juni 17 C. Bei den Nieder-
schldgen macht sich in diesem nérdlichen Abschnitt des Klimabezirkes der zuneh-
mende maritime Einfluss bemerkbar. Mit ca. 629 mm Jahresniederschlag failt dieser
im Vergleich zu den sudlicheren Bereichen des Klimabezirkes relativ hoch aus. Die
Verdunstung tber freien Wasserflachen liegt bei ca. 630 mm/a, die potentielle Eva-
potranspiration bei etwa 540 mm/a.

Das Planungsgehiet hat aufgrund seiner Lage am westlichen Rand des Stadtgebietes
von Gustrow und der vorherrschenden Westwinde eine grofie Bedeutung fir die kli-
matische Situation des Siedlungsgebiets. Die grofiflichige Bebauung und Versiege-
lung der Flachen schrankt den Luftaustausch mit dem Umland ein, Kaltluft gelangt nur
begrenzt in den Stadtbereich. Darllber hinaus filhrt der hohe Versiegelungsgrad zu
einer Uberwarmung der Fldchen in den Sommermonaten.

6.2.3. Biotische Standorifaktoren

Zur welteren Charakterisierung des Gebietes wird die derzeitige Vegetation herange-
zogen. Die vegetationskundliche Standortkartierung wurde am 24.09.1996 durchge-
fahrt und ist in der Karte ,Bestand" im MafRstab 1:1000 sowie den zugehérigen Erfas-
sungshogen dargestellt.

Differenzierte Informationen Gber die Fauna wurden nicht erhoben, so dass Aussagen
tiber die Tierwelt aus den Vegetations- und Nutzungsstrukturen abgeleitet werden.

Nutzungs- und Vegetationselemente

Die Nutzungs- und Vegetationsstruktur soll hier gemeinsam beschrieben werden, da
der Vegetationsbestand weitgehend durch die Nutzungen bestimmt wird und inner-
halb der Nuizungstypen recht einheitlich ist. Somit erscheint es nicht sinnvoll, die Ve-
getationstypen weiter auszudifferenzieren, da die anschlieRende Bewertung Uberma-
Rig erschwert wiirde.

Begrindung_BP30a 18



Als Hauptnutzung ist im Planungsgebiet die gewerbliche und industrielle Nutzung der
Grundstlicke entlang der Strafle Industriegelénde sowie die Wohnbebauung im Be-
reich des Heideweges zu finden. Daneben finden sich in kleineren Bereichen und auf
Restfldchen noch weitere Struktur- und Nutzungstypen, wie Gartenbereiche, Brachen
u.4.. Die genaue Lage der einzelnen Nutzungs- und Vegetationstypen, die im Folgen-
den kurz als Strukturtypen bezeichnet werden solien, ist der Karte 2 ,Bestandsplan®
Zu entnehmen.

Eine kurze Ubersicht und Beschreibung der vorkommenden Strukturtypen gibt die fol-
gende Tabelle. Eine genauere Erfassung ist in den Bestandsaufnahmebdgen festge-

halten.

Strukturtyp Kurzbeschreibung

ausdauernde Rude- “im Planungsgebiet nur kleinflachig entlang der Nebel

ralflur feuchter, nghr- vorkommender, weitgehend einheitlicher Strukturtyp mit

stoffreicher Stand- durchschnittlicher  botanischer  Artenvielfalt; gepragt

orte durch nahrstoffliebende, hochwiichsige Ruderalarten wie

1 Brennessel und Quecke; beeinflusst vom Wasserstand
der Nebel; zoologische Bedeutung als Nahrungs- und
Brutraum, aufgrund des durchschnittlichen Pflanzenar-
tenspektrums vor allem fur Ubiquisten und Kulturfolger,
jedoch wertvoll, da relativ ungestort

ausdauernde Rude- haufiger Vegetationstyp auf Restflachen im Siedlungsbe-

ralflur trockener reich mit durchschnittlicher hotanischer Artenvielfalt, Ar-

Standorte tenzusammensetzung abhangig von der Nutzungs- und

2 Pflegeintensitat, teilweise mit Aufkommen wvon Ge-

5 hélzsamlingen wie Schwarzer Holunder und Birke; typi-
sche Arten: Breitblattriger Wegerich, Rispengras, Vogel-
kndterich, Brennessel, Beiful sowie Acker-Kratzdistel,
Feld-Beifuly, Kanadische Goldrute, Wiesenléwenzahn
elc.

Rasenflache Rasenfldchen, z.7. intensiv gepflegt, z.T. ruderalisiert, im

4 Planungsgebiet nur kleinflachig vorhanden, in Randbe-
reichen von Gewerbegrundsticken und entlang der
Stralte Industriegelénde; durchschnittlicher botanischer
Artenvielfalt, wichtige Arten: Brelitblattriger Wegerich,
Gemeine Scharfgarbe, Gemeiner Beifuld, Wiesenltwen-
zahn etc.

Gartenflache gartnerische Flachen mit Baumen, Obst- und Zierstrau-

3 chern sowie integrierten Rasenflachen und z.T, Stauden,

6 Gberwiegend im Bereich der Wohnbebauung, unter-
schiedliche Pflegeintensitat, teilweise mit Ruderalvege-
tation; vegetationskundlich von geringer Bedeutung, je-
doch wichtige Vernetzungs- und Trittsteinfunktion inner-
halb weitgehend versiegelter Fldchen

Hallenfléche, Ge- im Planungsgebietes vorherrschender Nutzungstyp; voll-

baude stédndige Fldchenversiegelung, vegetationslos; bei Ge-

8 werbefidichen anschliefend vor allem Wege-, Platz- und
Lagerflachen, so dass der gesamte Bereich hochgradig
versiegelt ist; im Bereich der Wohnbebauung in der Re-
gel mit Garenflachen umgeben

versiegelte und teil- weitgehend vegetationslose Flachen mit Deckschichten

versiegelte Flachen aus Schotter, Pflaster oder Betonplatten, vereinzelt mit

9 Standorten von Groflbdumen, im Planungsgehiet haufig

10 Pyramidenpappeln; sehr geringe zoologische und flori-
stische Bedeutung

Einzelbdume und im gesamten Gebiet verstreuter Baumbestand in gerin-

Baumreihen ger Dichte und zum Teil schlechtem Gesundheitszu-
stand; genauere Angaben zu Art und Grolle im Bestand-
splan
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Bewertung

Das gesamte Planungsgebiet weist eine differenzierte Nutzung auf. Naturschutzfach-
lich schutzwtirdige Fldchen sind jedoch nur sehr kleinfidchig im nérdlichen Abschnitt,
im Uferbereich der Nebel zu finden. Diese Flache ist fir eine Vielzahl von Tierarten
ein wichtiger Lebensraumbestandteil.

Die Wertigkeit der meist kleinflichigen Ruderal- und Gartenflachen im brigen Pla-
nungsgebiet ist aufgrund ihrer Verinselung als deutlich geringer anzusehen. Sie ha-
ben vor allem Trittsteinfunktion in der ansonsten weitgehend versiegelten Umgebung
der Gewerbeflachen. Die Rasen- und Grinflachen im Siedlungsbereich sind nur von
eingeschrankter Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt des Gebietes. Die intensiv
gepflegten Rasenfldchen bieten durch Bliten- und Strukturarmut kaum Lebensraum-
funktionen und auch die Granflachen sind durch nicht standortheimischen Strauchbe-
wuchs und fehlende oder beeintréchtigte Krautschicht von Tieren nur eingeschrinkt
zu nutzen. Als Brutraum kdénnen diese Flachen ebenso wie die Ruderalfiichen aller-
dings Funktionen im Naturhaushalt wahrnehmen und durch die offene Bodenoberfia-
che sind auch die Wasserversickerung und Bodenbildungsprozesse maglich.

Die Einstufung mit der geringsten Wertigkeit erhalten die vollstandig versiegelten Fla-
chen. Diese Hallenflichen, Gebiude sowie befestigte Platze und Straflen sind na-
hezu vollsténdig vegetationsfrei. Die Wasserversickerung ist weitestgehend unterbun-
den und auch Bodenbildungsprozesse kénnen nicht stattfinden. Bei einer Umgestal-
tung dieser Flachen ist allerdings zu berlicksichtigen, dass in einigen Bereichen Altla-
sten vorliegen kénnen, insbesondere im Bereich des Tanklagers des ehemaligen
Omnibus-Betriebshofes.

Pflanzenarten der roten Liste wurden auf der Flache nicht angetroffen. Auch gefahr-
dete Tierarten sind aufgrund der durchschnittlichen und noch regelméaRig vorhande-
nen Standorte nicht zu erwarten.

6.2.4. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Gebietes wird derzeit durch zwei sehr unterschiedliche Be-
reiche gepréagt. Dies ist zum einen der siidwestliche Abschnitt mit der Wohnbebauung
und zum anderen der unterschiedlich intensiv gewerblich genutzte und hoch verdich-
tete Nord- und Ostteil. Die Wohnbebauung mit ihren Einfamilienhdusern, die von gart-
nerisch gestalteten Fldchen umgeben sind, vermittelt den Eindruck einer aufge-
loc??kerten Stadtrandsiediung. Dazu tragen auch die geringen StralRenquerschnitte
und die Bepflanzung mit vorwiegend kleinwtlichsigen Strallenbaumen bei.

Das Landschaftsbild im nérdlichen und dstlichen Abschnitt des Planungsgebietes wird
durch die gewerbliche Nutzung gepragt. Der Anteil an Vegetationsflachen ist in die-
sem Bereich Uberwiegend kleinflachig angeordnet. Teilweise sind die Flachen voll-
standig versiegelt und nahezu frei von hdherer Vegetation. Die Bebauung setzt sich
aus neueren, eingeschossigen Gewerbehallen, alteren mehrgeschossigen, sehr eng
stehenden Bauten mit Gewerbehofcharakter und teilweise verfallenen, architektonisch
interessanten Fachwerkbauten zusammen. Die Freiflichen der einzelnen Grund
stlicke werden von den Betrieben fast ausschlieldlich zur Lagerung verschiedenster
Materialien genutzt und rufen dadurch ein sehr ungeordnetes Erscheinungsbild her-
vor. Im Bereich Parumer Strafle / Ecke Ulrichstrale befindet sich eine sehr grofle,
vollversiegelte Fléache, die zur Zeit gar nicht genutzt wird und dadurch einen sehr ver-
ddeten Eindruck macht. Die Gewerbefldchen grenzen in der Regel ohne besondere
gestalterische Einbindung an die Wohnbebauung, Ubergangsbereiche sind nicht aus-
gebildet. Die Pappelreihe entlang der ehemaligen Gleisanlage stellt das einzige
raumbildende und gliedernde Element in diesem Bereich dar.
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Im gesamten Planungsgebiet wirkt die umfangreiche Versiegelung und der zu geringe
Grinanteil stérend auf das Landschaftsbild. Vor ailem GroRgehdlze, die zur Gliede-
rung der verschiedenen Nutzungsbereiche beitragen kénnten, sind kaum vorhanden.
Darliber hinaus werden die groBflachigen Materiallager als empfindliche Stérung des
Landschaftsbildes wahrgenommern. Die gartnerisch angelegten Flachen im Bereich
der Wohnbebauung lockern das Ortsbild am Heideweg auf und bilden einen (Jber-

6.2.5. Vorhandene Beeintrdchtigungen

Das Planungsgebiet weist aufgrund der bestehenden Nutzung unterschiedliche Vor-
belastungen auf. Dazu gehért insbesondere die unverhaltnismanig hohe Flichenver-
siegelung und die daraus resuitierende fehlende Durchgriinung der Bauflachen. Als
besonders grofe Beeintréchtigung des Gebietes ist auch das nahezu vollige Fehlen
grolerer Gehdlze auf den Gewerbefisichen anzusehen. Diese Umstande verhindern
nicht nur den nattrlichen Bodenbildungsprozess, sondern fiihren durch den fast aus-
schlieBlich oberflachigen Abfluss des Niederschlagswassers zu einer Verédnderung
des natlirlichen Wasserhaushaltes, Dar(ber hinaus tragen sie zu der typischen Uber-
warmung der Siedlungsbereiche in den Sommermonaten bei. Weitere Beeintrachti-
gungen kénnen sich durch eventuelle Schadstoffbelastungen der Gewerbeflédchen er-
geben.

Der genaue Zustand der Einzelflichen und deren Wertung kann der Tabeile (S. 16)
sowie der Karte ,Bestand" entnommen werden, Die dort beschriebene Bestandssitua-
tion beeinfiusst auch wesentlich die Wertung der durch den Bebauungsplan vorgese-
henen Verdnderungen.

6.3. Geplantes Vorhaben

6.3.1. Beschreibung des Vorhabens

Auf der im vorangegangenen beschriebenen Flache ist der Umbau einer gemischten
Gewerbe- und Wohnbebauung zu einzelnen Baufeldern mit Misch- oder Wohnge-
bietsbebauung vorgesehen. Ergénzt wird die Planung durch einzelne Granfldchen, die
das Gebiet auflockern und die gleichzeitig die Flachen fiir notwendige Spiel- und Frej-
zeiteinrichtungen darstellen. Umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen, Neuord-
nung der ErschlieBung mit Beschrankung auf das notwendige MaR, durchdachte An-
ordnung der zukiinftigen Baukorper und Festsetzung fir die Gestaltung der Gebaude
und der Freifldchen sollen zur Aufwertung dieses stadtischen Bereiches beitragen.
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6.3.2. Ermitteln und Bewerten der Folgen fiir den Naturhaushalt

Gemalk § 14 Abs.1 LNatG M-V sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftshild erheblich oder nachhaltig beeintréchtigen kénnen, als Eingriff im Sinne des
Gesetzes zu werten. Da es sich jedoch um eine Planung fir den Innenbereich nach
§ 34 BauGB handelt, ist die vorgesehene Umgestaltung der Flachennutzung nicht als
Eingriff anzusehen (gem. §8a Abs. 6 BNatSchG). Um den Zielen der Bauleitplanung
nach § 1 BauGB zu entsprechen (Sicherung einer menschenwlirdigen Umwelt und
Schutz der natirlichen Lebensgrundiagen) ist es dennoch notwendig, die Auswirkun-
gen der voriiegenden Planung auf den Naturhaushalt zu untersuchen. Dabei ist fest-
zustellen, dass es durch die Umgestaltung der vorhandenen Nutzung einschliellich
notwendiger ErschlieBung auf zum Teil bisher unversiegelten Flachen zu Beeintrach-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes
kommi. Die mit der Umgestaltung einhergehende Schaffung neuer Gehdlzflachen,
Anlage von Grinflachen und Entsiegelung bisher vollstdndig versiegelter Bereiche
stellt hingegen eine Verbesserung des bisherigen Zustandes dar. Im nachfolgenden
werden die Verdnderungen und ihre Auswirkungen unter Beachtung méglicher Auf-
und Abwertungen des Bestandes naher spezifiziert.

Auswirkungen auf Bdden und Relief

Der Boden als oberster, belebter Teil der Erdkruste ist ein unbewegliches, unver-
mehrbares, aber leicht zerstorbares Naturgut, das sich im Lauf von Jahrtausenden
gebildet hat. Er steht in engem Stoff- und Energiekreislauf mit der Atmosphére und
der Hydrosphére, wobei physikalische und chemische Einflisse sowie die Tatigkeit
von Bodenorganismen zu einem standigen Ab-, Um- und Aufbau von Stoffen flihren.
Je nach Standort kénnen diese Prozesse und die bodenkundlichen Eigenschaften vél-
lig unterschiedlich sein. Sie pragen damit Flora und Fauna sowie das Bild einer Land-
schaft.

Bebauungen fiihren in der Regel zur Fldchenversiegelung. Diese unterbricht die na-
tirlichen Stoffkreisldufe und verhindert weitere Entwicklungsprozesse. Das hat u.a.
eine Reduktion der Grundwasserneubildungsrate, den Stop der Bodenentwicklung
und eine Vernichtung der Bodenbioztnosen zur Folge. Eine Vermeidung oder Ver-
minderung ist nur durch einen sparsamen Fldchenverbrauch oder ggf. mégliche Ent-
siegelungsmalnahmen zu erreichen.

Durch die vollstdndige Umsetzung des vorgelegten Bebauungsplanes wird die Ver-
siegelung im Planungsgebiet deutlich verringert. Der Anteil vollstiandig versiegelter
Flachen (versiegelte Wege und Platze, Gebaude) betragt derzeit ca. 71 %. Durch den
vorgelegten Bebauungsplan wird eine maximale Versiegelung von ca. 68 % ermdg-
licht. Somit ist fiir den Gesamtbereich des B-Planes mit einer Verbesserung der na-
tdrlichen Bodenbedingungen zu rechnen. Auf Einzelflachen kann es jedoch trotzdem
zu Verschlechterungen fir den Bodenhaushalt kommen, da bisher unbebaute Fla-
chen eventuell von Bebauung betroffen werden. Im Bereich dieser Flachen wird die
Bodenbildung unterbrochen. Zur Verminderung dieses Eingriffes wird ein méglichst
grolder Anteil dieser Fldchen wasser- und luftdurchléssig angelegt.

Zusatzlich zu Versiegelungen finden wéhrend der Bauphase im begrenztem Mafe
Bodenmodellierungen und Umschichtungen statt, wodurch es zu weiteren Verande-
rungen des natlrlichen Bodengefiiges kommt.

Insgesamt ist jedoch mit einer Verbesserung fiir das Schutzgut Boden zu rechnen, da
der Anteil der Flachenentsiegelungen die Neuversiegelungen berwiegt.
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Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch Fléchenversiegelungen wird die Oberflichenversickerung herabgesetzt. Die
Wasserhalte- und Pufferfunktion des Bodens verringert sich und es kann zur Absen-
kung des Grundwasserstandes kommen. Der oberirdische Wasserabfluss wird be-
schleunigt und muss kinstlich reguliert werden. Ein Ausgleich dieser Beeintréchtigun-
gen durch Versickerung des gesammelten Oberflachenwassers in Kleingew&ssern,
offenen Graben oder Sickergruben im Planungsgebiet ist denkbar. Bei Versickerung
der Oberflachenwdsser von Verkehrsflichen kann es zur Verschlechterung der
Grundwasserqualitat durch eingewaschene Verbrennungsriicksténde, Ol oder Brem-
sen- und Reifenabrieb kommen.

Verringert werden die oben beschriebenen Effekte durch die Verwendung wasser-
durchléssiger Flachenbelége. Diese sollten auf allen Flachen, die es von der vorge-
sehenen Nutzung her ermdglichen, eingesetzt werden. Im Falle der Uberschreitung
der zuldssigen Grundfliche in den Mischgebieten soll die beschleunigte Abfiihrung
von Dachwasser durch Dachbegriinung verzdgert werden.

Durch die im Rahmen des Bebauungsplanes verringerte Flachenversiegelung in Zu-
sammenhang mit den oben erwé@hnten Minimierungsmalinahmen kann im Planungs-
gebiet mit einer deutlichen Verbesserung des Wasserhaushaltes gerechnet werden.

Auswirkungen auf das Klima

Die Neubebauung des Gebietes wird mit Dichten unter der héchstzuldssigen Flé-
chenausnutzung nach Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese geringe Fléchen-
versiegelung ermdglicht die Anlage umfangreicher Griinflichen. Der hohe Grinfla-
chenanteil bedingt, dass die fiir stadtische, hochversiegelte Standorte typische Uber-
warmung wahrend der Sommermonate nur in geringem Umfang auftritt. Durch zu-
satzliche Dach- und Fassadenbegriinungen wird die Uberwérmung weiter herabge-
setzt.

Die Verdnderungen der Oberflachenrauhigkeit durch die im Bebauungsplan festge-
setzte Bebauung kann nicht eindeutig quantifiziert werden, da die festgesetzten Ge-
baudehdhen zwar zum Teil vom Bestand abweichen, jedoch nicht in jedem Fall die
Bestandshohen Uberschreiten. Da es insgesamt das Ziel ist, sine abschnittsweise
ginheitlichere Bebauungsstruktur zu erreichen, ist aber keine deutiiche Verschlechte-
rung der Durchliftung zu erwarten.

In Verbindung mit den Faktoren Warmehaushalt und Luftfeuchtigkeit, die durch den
hoheren Grlnfiichen- und Vegetationsanteil eine Verbesserung erfahren, ist unter
stadtklimatischen Gesichtspunkten eher mit einer Verbesserung der Situation im Pla-
nungsaebiet zu rechnen.

Auswirkungen auf die Vegetation

Durch die Uberplanung der Flichen ist ein nachhaltiger Eingriff in den Naturhaushait
gegeben. Durch die Bebauung und dafiir ggf. notwendige Gelédndemodellierungen
wird allerdings nur in einem geringen Umfang derzeitige Vegetationsflache in An-
spruch genommen. Die Vegetation dieser Standorte wird durch die Uberbauung be-
seitigt und auch auf den nicht direkt von der Bebauung betroffenen Flachen wird es
durch die intensivere Inanspruchnahme zu einer Verdnderung der Vegetation kom-
men. Diese Verdnderung der Vegetation kann mit einer verringerten Wertigkeit fur
den Naturhaushalt verbunden sein. In welchem Umfang solche Wertverluste eintreten
ist vor allem von der Wertigkeit der Flache vor der BaumaRnahme und der Gestaltung
nach ihrem Abschluss abhangig. Die einzelnen von der Planung betroffenen Struk-
turtypen sind im Kapitel Biotische Standortfaktoren schon néher beschrieben.
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Als Beeintrdchtigungen sind dabei vor allem die Verénderungen auf den derzeitigen
Ruderalflachen zu werten, wéhrend die Schaffung von neuen Griinflichen sowie Ge-
hélz- und Einzelbaumpflanzungen als Ausgleich dieser Beeintrachtigungen anzuse-
hen ist.

Auswirkungen auf die Fauna

Mit der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden sind zwangslaufig auch Eingriffe
in die Habitate der Tierwelt verbunden. Tierarten, die an derartige Vegetationsbe-
sténde gebunden sind, werden - soweit sie nicht abwandern kénnen - bei Beseitigung
vernichtet.

Neben blutenbesuchenden insekten auf den Ruderalflachen sowie anderen ruderal-
flachenbewohnenden Tierarten sind vor allem Arten der Siedlungsbereiche betroffen.
Da dieser Standort jedoch unter einer intensiven, menschlichen Nutzung entstanden
ist, sind viele der hier lebenden Arten an intensive Nutzung und regelméRige Nut-
zungswechsel angepasste Ubiquisten, Da die BaumaRnahmen im Gebiet nur ab-
schnittsweise stattfinden werden und in diesem Zuge auch zusétzliche Griinflichen
geschaffen werden, ist fir mobile Tierarten eine Ausweichmdglichkeit geschaffen. In
jedem Fall sind nur Teilpopulationen von den Baumaflnahmen betroffen und durch
den zuséatzlichen Grin- und Freiflichenanteil ist keine nachhaltige Beeintrachtigung
fur die Tierwelt des Gebietes zu erwarten.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Durch die Neustrukturierung des Gewerbe- und Wohngebietes kommt es zu Verande-
rungen im Ortsbild. Neben neuen Baukanten, welche die verénderten Erschlieungs-
straflen fassen, werden auch im weiteren Gebiet einzelne Baukanten verdndert.
Durch diese Umstrukturierung wird die Gliederung und Gestaltung des Gebietes ver-
bessert und an die zukinftige Nutzung angepalt. Die Ubergénge zwischen Wohn-
und Mischgebiet werden so gestaltet, dall keine wechselseitigen Beeintrachtigungen
stattfinden. Gebaude und Lager- und Stellplatzflachen werden so angeordnet, dass
sie durch Griinflachen von der angrenzenden Nutzung abgeschirmt sind. Umfangrei-
che Begriinungen aller Freiflichen sowie der Stellplatzanlagen und StraRenziige tra-
gen zusétzlich zur Aufbesserung des Ortsbildes bei. Der bisher als stérend empfun-
dene hohe Anteil versiegelter und unbegriinter Flachen wird erheblich reduziert.

Im Bereich der Wohnbebauung im Sitidwesten ist vor allem eine Vervollstandigung der
Straflenbaumbepflanzungen vorgesehen, da die weiteren Flachen hier schon im Be-
stand einen ausgewogenen Eindruck vermitteln. Im Bereich der bisher gewerblich ge-
nutzten Fidchen kommt es zu deutlich umfangreicheren Veranderungen. Es wird ein
erheblicher Anteil der Flachen entsiegelt und in Grinflachen umgewandelt. Der Anteil
an GroRgehélzen wird erheblich zunehmen und damit das Defizit an Grinelementen,
welches in diesem Bereich besonders stérend wirkte, beseitigt. Vor allem die Bebau-
ung im neordéstlichen Abschnitt am Nebelufer wird deutlich zuriickgenommen und
durch Grinflachen sowie Gehdlzpflanzungen von der Nebel getrennt. Der stérende
Effekt flir das Landschaftsbild der Nebelniederung kann damit reduziert werden.

Insgesamt ist die Planung als erhebliche Verbesserung des Landschaftsbildes in die-
sem Bereich der Stadt zu beurteilen.

6.4. Planerische Aussagen

Im Folgenden werden die im Rahmen der vorgesehenen Umgestaltung und Neuord-
nung der Bau- und Freiflichen erforderlichen grinordnerischen MaRnahmen naher
dargestellt und ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschafts- und Orts-
bild erlautert.
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6.4.1. Grilnplanerische Aussagen

Grunplanerische Mallnahmen sind in erster Linie gestalterische Malnahmen zur Auf-
wertung des Orts- und Landschaftsbildes, die die Lebens- und Aufenthaltsqualitat im
Bereich des Wohn- und Mischgebiets erhéhen sollen. Auch Schutzpfianzungen ent-
lang der Grundstlicksgrenzen kénnen die Erlebnisqualitit der Freiflichen erhohen.
Die Pflanzstreifen sollten eine Breite von mind. 5,0 m aufweisen und Gberwiegend mit
standortheimischen Laubgehdlzen bepflanzt werden. B&dume und Strducher Gber-
dec??ken und kaschieren z.B. Milllplatze. Hecken trennen die Nutzungsbereiche und
Fidchen verschiedener Nutzungen veoneinander. Freiflachen auRerhalb von Baulinien
oder -grenzen sollen - soweit es sich nicht um Verkehrs- und Lagerflachen handelt -
gartnerisch gestaltet werden.

Konkretere Aussagen zu den Geholzarten und -qualitdten werden in den textlichen
Festsetzungen und den dazugehérigen Pfianzenlisten getroffen.

Im Einzelnen sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

— Baumpflanzungen im gesamten Bereich, vor allem zur Gliederung umfangreicher
Fassadenflachen

— Baumpflanzungen im Bereich privater Stellplatzanlagen; Baumen in versiegelten
Flachen ist dabei am Standort eine unversiegelte Bodenfliche von mindestens
6 m? zu schaffen

— Ergénzung der vorhandenen Straltenbaumpflanzungen
~ Baumpflanzungen entlang aller Wegeverhindungen

— Fassadenbegriinung an allen geeigneten Fassadenfldchen zur Verminderung der
sommerlichen Uberwarmung und Durchgrlinung des Gebietes

— Schaffung von &ffentlichen Griinflachen, die gleichzeitig als Sport- und Spielfia-
chen dienen

— Schaffung von privaten Grinflichen, die gleichzeitig als Spielfiachen und Haus-
garten genutzt werden kénnen

— extensive Dachbegriinung auf geeigneten Dachflachen

- Gestaltung der Gemeinschaftsstellplatzaniagen mit wasser- und luftdurchigssigem
Material zur Verringerung der Versiegelung

6.4.2. Okologische Aussagen

Unter ,Okologischen MaRnahmen” werden MaRnahmen verstanden, die zu einer
deutlichen biotkologischen Aufwertung gegeniiber der jetzigen Situation filhren und
eine nachhaltige dkologische Stadtentwickiung fir ,die umweltgerechte Stadt G-
strow" unterstitzen. Derartige Malnahmen sind im Rahmen des Planungsgebietes
vor allem durch Entsiegelung bisher versiegelter Standorte und Begrinung dieser
Fidchen mdéglich. Von besonderer Bedeutung ist dabei jedoch der nérdliche Abschnitt
des Gebietes. Diese Flachen im Bereich der Nebelniederung mit der vorhandenen
Bebauung sind zu naturnahen Griinflaichen umzugestalten. Sie werden mit Gruppen
standortheimischer Gehdlze bepflanzt und der verbleibende Teil wird als extensive
Wiesenfldche gepflegt.

6.4.3. Eingriffsminimierung

Die nachfolgenden Minimierungsmafnahmen sollen dem gesetzlichen Gebot Rech-
nung tragen, dass unvermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes so gering wie mdglich zu halten sind.
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Die Minimierungsmafnahmen sind teilweise in den Festsetzungen durch Text formu-
liert.

Ein wesentlicher Aspekt der Eingriffsminimierung ist die boden- und wasserscho-
nende Durchfihrung der BaumafRnahme sowie der Schutz der vorhandenen Gehdélze
wahrend der Bauphase. Dazu zahien u.a.:

— kleinflachiger Baubetrieb

— Abtrag von Oberboden auf nicht vermeidbare Flachen reduzieren und auf geson-
derten Mieten gemaf DIN 18915 zwischeniagern

— Vermeidung flachendeckender Verdichtung

~ madglichst geringe Versiegelung

— standortgerechte Wiederaufbringung des Oberbodens

~ Verzicht auf den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Tausalzen

— Mafnahmen zum Baumschutz entsprechend DIN 18920 und RAS-LG 4
— Lagerung der Baumaterialien aulterhalb des Kronenbereiches

Gehdlzpflanzungen im gesamten Planungsgebiet sowie kanzentriert in den Stralen-
flachen sollen die Beeintrachtigungen des [andschafisbildes, die durch die Bebauung
und Erschliefung entstehen, mildern.

Zusatzlich tragen Gehdlzpflanzungen zur Erhéhung der Verdunstung bei, spenden
Schatten und kénnen als Filter von Schadstoffen wirken. Sie ermdglichen die Erhd-
hung des Filter- und Absorptionsvermdgens. Durch eine méglichst umweltgerechte
Bewirtschaftung der Grinflichen kann der Boden- und Wasserhaushalt geschont
werden. Die Verwendung von Nadelgehélzen ist auszuschlielen (vgl. Pflanzlisten).
Durch den Verzicht von Mauern oder undurchlassigen Zaunen und die Vermeidung
einer flr Tiere uniberwindbaren Trennung der Flache von den umliegenden Berei-
chen, kann der potentielle Lebensraum vergrolert werden.

6.4.4. Begriindung zu den textlichen Festsetzungen

Fldche fur MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Die Malnahmenfidche an der Nebel dient dazu, eine durchgehende Verbindung der
Griinflachen hinter der Hafenstralle im Osten und entlang der Nebel und des Was-
serbeckens im Westen herzustellen. Durch den Rickbau der vorhandenen Gebaude
wird der direkte Uferstreifen freigerdumt und als Entwicklungsflache fiir den Natur-
schutz ausgewiesen. Damit diese Fliche ihre vorgesehenen Funktionen fiir den
Landschaftshaushalt erfiillen kann, sind unterschiedliche Malknahmen vorgesehen:

Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern

Mit der Anpflanzung von Baumen und Strduchern in einem zusammenhéngenden
Geholzbereich westlich der Stralle Industriegel&nde sollen die auf den angrenzenden
Flachen vorhandenen Gehdlzbestdnde ergénzt werden. Auf diese Weise wird der
Niederungsbereich strukturell angereichert und sowohl dsthetisch als auch dkologisch
aufgewertet, Durch den Aufbau der Gehélzflichen aus zentraler Baumschicht und
beidseitiger Strauchschicht wird ein vielgestaltiger Lebens- und Nahrungsraum flir
Végel, Insekten und Kleinsduger geschaffen. Die vorgesehene Artenzusammenset-
zung ist auf die Standortbedingungen des Niederungsbereiches abgestimmt. Darliber
hinaus ist die LLage der Pflanzfiiche so gewahit, dass eine natlirliche Grenze zwi-
schen den angrenzenden, Uberwiegend der Erholungsnutzung dienenden Flichen im
Bebauungsplangebiet Nr. 29 und dem Uferbereich entsteht.
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Diese Gehdlzpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und langfristig als naturnaher Ge-
hélzbestand zu entwickeln; dass heidt, ausfallende Gehélze sind durch Neupflanzun-
gen zu ersetzen. Hat sich die gesamte Pflanzung zu einer geschlossenen, dichten
Gehélzstruktur entwickelt, in der einzelne Pflanzen verdringt werden, ist ein Ersatz
ausfallender Gehdélze nicht mehr erforderlich,

Griinfidche entlang der Nebel

Die tbrige Freiflache entlang der Nebel ist als extensive Wiese zu gestalten, dass
heifdt, sie ist nur 1-3 mal jahrlich zu mahen, um einerseits die Befahrbarkeit fur Pfle-
gefahrzeuge der Ver- und Entsorgungstrager zu ermdéglichen und andererseits durch
die Artenvielfalt einer extensiven Wiesenflache die Lebens- und Nahrungsrdume der
heimischen Fauna zu erhalten. Die entstehende Wiesenfldche bildet auch optisch ei-
nen Ubergang von dem baulich gepragten Siedlungsbereich und den sich im Westen
anschliellenden, landschaftlich gestalteten Niederung der Nebel. Die Umgestaltung
der entsiegelten Gewerbefldchen zu einer Wiese erfolgt durch die Ansaat einer Land-
schaftsrasenmischung.

Offentliche Spiel- und Bolzplatze

Die innerhalb der Siedlungsfldche vorgesehenen Spiel- und Bolzplitze dienen der
Naherholung und werden durch einen starkeren Nutzungsdruck gepragt sein. Durch
die festgesetzten Gehdlz- und Baumpflanzungen mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzarten werden aber auch Nahrungs- und Bruthabitate geschaffen.

Begriunung der Verkehrsflachen

Die Begrlinung der Stralen trigt wesentlich zur Gestaltung der Siedlungsfléchen bei.
Durch die StraRenbaume wird der Strallenraum gegliedert und optisch gefasst. Die
Auswahl der Baumarten fur die einzelnen Strallenziige hebt die Bedeutung der Stra-
Ren hervor: Die grolRkronigen und trotzdem relativ lichtdurchlassigen Eschen in der
Stralte Industriegelénde machen deren Funktion als Erschlielungsstraie und Stad-
teinfahrt deutlich, wobei der grofiziigige Straltenraum und die breiten Pflanzstreifen
den Baumen ausreichend Platz fiir eine langfristige Entwickiung bieten. In den kleine-
ren Nebenstrallen wurden dagegen kleinwtichsigere Baumarten mit z.T. imposanten
Bliten- und Fruchtstanden gewahlt. Dartiber hinaus tragen Baume im Strallenraum
zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei, indem sie Schatten spenden und die Luft-
feuchtigkeit erhéhen.

Die Pflanzgebote auf den Grundstiicken entlang der Albanstraiie liegen darin gegrin-
det, dass einerseits griin gestaltete StralRenrdume erreicht werden, andererseits je-
doch die Stralenbreite auf ein Minimum reduziert werden kann.

Nicht Gberbaute Grundsticksfldchen

Durch die grinordnerischen Festsetzungen fiir die privaten Grundstlcksflachen wird
angestrebt, &sthetisch ansprechende und &kologisch hochwertige Freiflichen zu
schaffen, die die bestehende Situation der Bauflachen verbessern. Um diese Zielset-
zung zu erreichen werden wiederum verschiedene Festsetzungen getroffen:

Gdrinerische Gestaltung der Grundstiicksfldchen

Die Festsetzungen zur gértnerischen Gestaltung der nicht Gberbauten und nicht durch
Steliplatze genutzte Grundsticksflachen dient dem Ziel, das Ortsbild gegeniber dem
heutigen Zustand aus uberwiegend versiegelten Flachen aufzuwerten.
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Die Festlegung zur Erhaltung und zur Pflanzung von B&umen und Strduchern ent-
sprechend der Grundflachengréile der Bebauung dient dazu, bei groRfldchiger Be-
bauung das Defizit an Grinflache durch die Pflanzung von GroBgriin auszugleichen,
Gkologisch hochwertige, strukiurreiche Garten- und Freiflichen zu schaffen und das
Ortsbild aufzuwerten. Die Bestandsbdume werden dabej unterschieden in stadtebau-
lich-gestalterisch bedeutende Gehdlze, die Uber ein Erhaltungsgebot nach § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB geschitzt werden, und die Ubrigen Biume, die als Bestandsbiume
gekennzeichnet werden. Deren Erhalt kann erst im Rahmen der Objektplanung Gber-
prift werden. Der bei Entfernung notwendige Ersatz wird durch textliche Festsetzung
geregelt. Neben ihrer gestalterischen Bedeutung wirken sich Gehdlzstrukturen durch
ihre Verdunstungsleistung und die Beschattung auch ausgleichend auf das Lokalklima
aus, das bei grof¥fléchiger Versiegelung durch sommerliche Uberwarmung gepragt ist.
Im Planungsgebiet sind vorwiegend standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden, die
auch Habitatfunktionen fir die heimische Fauna haben. Dazu gehéren insbesondere
die in den Pflanzlisten aufgefiihrten Arten.

Die einzelnen Gehélze sind dauerhaft zu erhalten, dass heif}t, das ausfallende Pflan-
zen durch Neupflanzungen zu ersetzen sind, um den Pflanzenstandort langfristig zu
sichern.

Private Grinfldche

Die Ausweisung der privaten Griinfliche im Anschluss an die Baufizchen soll sicher-
stellen, dal fur die Anwohner ausreichend Griinftiche und insbesondere fir die Kin-
der wohnungsnahe Spielflachen zur Verfligung stehen, die durch die Lage abseits der
HaupterschlieBungsstrale geschiitzte Aufenthaltsbereiche darstellen.

Offentliche FuBwege

Durch die Festlegung von éffentlichen FuRwegen zur Durchwegung der Wohnbau-
und Mischgebietsflachen werden die im Sdden und Osten angrenzenden Wohnge-
biete an den neu gestalteten Nebel-Griinzug angebunden. Die Lage des Weges in-
nerhalb der begriinten Grundstlicksfldchen schafft eine attraktive Verbindung zum
Niederungsbereich.

Einfriedungen

Die Festsetzungen Uber die zuldssige Art der Einfriedung erfolgt schwerpunktmaRig
aus gestalterischen Uberlegungen, um die Abgrenzungen der Nutzungsbereiche un-
tereinander und zur Stralle als weiche Grenzen auszubilden, die sich in das Ortsbild
einzufiigen. Durch die Vorgabe, nur standortgerechte Gehélze zu verwenden, wird
dariiber hinaus gesichert, dass langfristig Hecken entstehen, die Lebensraume fir die
heimische Tierwelt bieten und gleichzeitig hohe gestalterische Anforderungen erfiillen.
Die Vorgabe, bei der Aufstellung von Zaunen keine durchgehenden Sockel zu ver-
wenden, dient dazu, auch wenig mobilen Tieren eine Querung der Flachen zu ermég-
lichen.
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Begrinung baulicher Anlagen

In Baugebieten wirken sich groRflachige, ungegliederte Fassadenflichen und hohe
Versiegelungsgrade in der Regel negativ auf das Erscheinungsbild und auf das Lo-
kalklima aus. Um diesen Problemen entgegenzuwirken und einen hochwertigen, in-
nerstadtischen Wohn- und Gewerbestandort zu entwickeln, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass geschlossene Wandfidchen und - im Falle der Uberschreitung der
zulassigen Grundflache im Mischgebiet - auch Dachflachen zu begrinen sind. Auf
diese Weise werden grofle, monotone Fassadenflachen untergliedert und der Griin-
anteil auf den Baufidchen erhéht. Daneben wirkt sich die Gebdudebegrinung sowohl
auf das Lokalklima als auch auf das Innenraumklima ausgleichend aus und tragt zur
Wirmeisolierung der Geb&ude bei. Zusétzlich werden auch Teillebensrdume fir die
heimische Flora geschaffen, wobei jedoch anzumerken ist, das die Pflanzengesell-
schaften der extensiven Dachbegriinung fir den Landschaftsraum des Planungsge-
bietes eher untypisch sind.

Entwasserung

Zur Entwasserung des auf den Bauflachen anfallenden Niederschlagswassers ist eine
vom Schmutzwasser getrennte Ableitung mdglich, wobei das Niederschlagswasser
entsprechend des Verschmutzungsgrades vorzubehandeln ist: Unbelastetes Nieder-
schlagswasser kann versickert werden, wobei die Genehmigung des STAUN und die
Zustimmung des stadtischen Abwasserbetriebes erforderlich ist (vgl. Hinweis Teil B
Planzeichnung). MaRig verschmutztes Niederschlagswasser ist vor dem Einleiten in
die Versickerung oder Vorflut mindestens mechanisch zu reinigen. Diese Malnahmen
kénnen damit vorrangig der Verringerung negativer Auswirkungen der Bebauung auf
den Wasserhaushalt dienen. Um eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitit zu
vermeiden, soll ausschlieBlich unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflé-
chen bzw. vorgereinigtes Niederschlagswasser versickert werden. Die Verwendung
anfallenden Niederschlagswassers zu eigenen Zwecken bleibt den Anliegern Uberlas-
sen, da sie auf diese Weise zu einer Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs beitra-
gen kénnen.

Gestaltung der Stellplatze auf privaten Grundstiicken

Durch den wasserdurchlassigen Aufbau der Stellplédtze wird der oberfidchige Abfluss
des Regenwassers verringert und die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt des Gebietes vermindert. Das Grundwasser ist aufgrund der geringen Belastung
des versickernden Regenwassers auf diesen Flachen geschiitzt,

Die Gestaltung der privaten Stellplatze durch die Pflanzung von standortgerechten
Baumen (vgl. Pflanzenliste unter Punkt ,Bestimmungen durch Text") soll dazu beitra-
gen, die sommerliche Uberwarmung dieser Flachen durch Beschattung und die Ver-
dunstungsleistung der Gehdlze zu verringern und den Anteil des begriinten Freiraums
zu vergrdfern. Die Wahi heimischer Gehélze tragt auch dazu bei, im Gewerbegebiet
Lebensraum und Nahrungsgrundlage fur Vogel, Insekten und Kleinséuger zu schaf-
fen.

Eine gesonderte Bewertung der privaten Stellplatze erfolgt nicht, da die bereits im
Rahmen der Bewertung der privaten Garten- und Freiflache beriicksichtigt sind.
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6.5. Pflanzlisten

«» Pflanzenliste 1: Bdume: H., 3 x v., StU. 16-18 cm

Alnus glutinosa (Schwarzerle), Befula pendula (Hangebirke), Betula pubescens
(Moor-Birke), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Populus tremula {Zitterpappel),
Quercus robur (Stileiche), Salix alba (Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide), Uimus
glabra (Bergulme)

« Pflanzenliste 2: Strducher: 2 x v., H. 60-100

Comnus sanguinea (Roter Hartriegel), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Fran-
gula alnus (Faulbaum), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Rubus fruticosus
{(Brombeere), Salix aurita (Ohrweide), Salix caprea (Salweide), Salix cinerea (Grau-
Weide), Salix purpurea (Purpurweide), Salix viminalis (Korbweide), Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder), Viburnum opulus (Gewghnlicher Schneeball)

» Pflanzenliste 3: Bdume: H., 3 x v., Stu. 16-18 cm

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahomn), Acer pseudopiatanus
{Bergahorn), Aescufus hippocastanum (Gemeine Rolkastanie), Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Betufa pendula (Hangebirke), Betula pubescens (Moor-Birke), Car-
pinus betulus (Hainbuche), Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weilldorn), Fagus
sylvatica (Rotbuche), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Juglans regia (WalnuB),
Malus communis (Wildapfel), Popufus alba (Silberpappel), Populus tremula (Zitter-
pappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Pyrus communis (Wildbirne), Quercus petraea
{Traubeneiche), Quercus robur (Stileiche), Quercus rubra (Rot-Eiche), Safix afba (Sil-
berweide), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus interme-
dia (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata (Winterlinde), Uimus glabra (Bergulme),
Ulmus minor (Feld-Ulme), Hochstammobstgehdize in Sorten

» Pflanzenliste 4: Strducher: 2 x v., H. 60-100

Amefanchier fruticosa (Felsenbirne), Berberis vulgaris (Berheritze), Caragana arbo-
rescens (Gemeiner Erbsenstrauch), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas (Kor-
nelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
monogyna (Eingriffeliger WeilRdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Fran-
gufa alnus (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Rainweide), Lonicera caprifolium (Echtes
Geilblatt), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Mespilus germanica (Echte
Mispel), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Pyracantha coc-
cinea (Feuerdorn), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Ribes nigrum {(Schwarze Jo-
hannisbeere), Ribes sanguineum (Blut-Johannisbeere), Ribes uva-crispa (Wilde Sta-
chelbeere), Rosa canina (Hundsrose), Rosa corymbifera (Hecken-Rose), Rosa maja-
fis (Zimt-Rose), Rosa rubiginosa (Wein-Rose), Rosa rugosa (Kartoffel-Rose), Rosa
tomentosa (Filz-Rose), Rubus caesius (Acker-Brombeere), Rubus fruticosus (Brom-
beere), Rubus idaeus (Himbeere), Salix aurita (Ohrweide), Salix caprea (Salweide),
Salix cinerea (Grau-Weide), Salix purpurea (Purpurweide), Salix triandra (Mandel-
Weide), Salfix viminalis (Korbweide), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sam-
bucus racemosa (Traubenholunder), Symphoricarpos albus (Schneebeere), Viburnum
lantana (Walliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

» Pflanzenliste 5. Kletterpflanzen

Clematis montana (Clematis), Hedera helix (Efeu), Hydrangea petiolaris (Kletterhor-
tensie), Lonicera caprifolium (Geil3blatt), Parthenocissus quinquefolia, Parthenociccus
tricuspidata (Wilder Wein), Wisteria sinensis (Glycinie), Polygonum aubertii (Schling-
knéterich), Kletterrosen
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6.6. Literatur zum Griinordnungsplan

— Der Innenminister des Landes M-V., Hrsg., 1992: Gesetz- und Verordnungsblatt
far M.-V.Schwerin

— Die Umweltministerin des Landes M-V, Hrsg., 1992: Rote Listen der in Mecklen-
burg-Vorpommern geféhrdeten Pflanzen und Tiere. Schwerin

— Die Umweltministerin des Landes M-V, Hrsg., 1992: Vorlaufiges gutachterliches
Landschaftsprogramm, Schwerin

— Meynen, E., Schmithlsen, J., 1961: Handbuch der naturrdumlichen Gliederung
Deutschlands, 7. Lieferung, Bad Godesberg

~ Rothmaler, 1988: Exkursionsflora der DDR und der BRD, Band 4, Kritischer Band.
Verlag Volk und Wissen Volkseigener Verlag Berlin

~ Stadtverwaltung Gustrow, 1994: Entwurf Landschaftsplan Gustrow (Stand Méarz
1994), erarbeitet von Landschaft Planen & Bauen, Berlin

7. FLACHENBERECHNUNG

Allgemeines Wohngebiet 1,99 ha
Mischgebiet 2,78 ha
Gewerbegebiet 0,13 ha
Grinflache : 0,74 ha
davon: &ffentlich 0,65 ha
privat 0,09 ha
Verkehrsfidchen 2,43 ha
davon: verkehrsberuhigter Bereich 0,19 ha
Geltungsbereich 8,09 ha
Baugebiete | Uberbaubare zulassige Grund- zulassige Ge-
Grundstiicksfla- flache schossflache
( chen
‘ Mischgebiet 23.300 m* 14.850 m? 27.050 m?
Allgemeines 11.850 m? 4530 m? 11.000 m?
Wohngebiet
Gewerbege- 720 m? 720 m? 1.520 m?
biet
Summen 35.970 m? 20.100 m2 39.570 m2

Anzahl| méglicher Wohneinheiten: ca. 250. (50 %-iger Wohnanteil im Mischgebiet)

Begriindung_BP30a 31



8. KOSTENSCHATZUNG UND BODENORDNENDE MARNAHMEN

Kosten fir die Stadt Gustrow entstehen durch die umfangreichen Strallenbaumaf-

- nahmen (ca. 6,0 Mio. DM bei 250 DM/m?), die nur zum kleineren Teil umlegungsfahig
sind, und durch die Herstellung der &ffentliche Grinanlagen mit Spielplatzen, ohne die
Beseitigung vorhandener baulicher Aniagen (ca. 800.000.—DM).

Fur die 0.g. Maltinahmen miissen zusétzlich Flachen erworben werden.

Anlage
— Karte 1: Bestandsplan M 1:1000

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 09.03.2000
ausgefertigt am: 18.04.2000

(7%

D\e‘(BUrge/n)neister

in Kraft getreten am: ©0[.035.2000
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