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TEIL: A GRUNDLAGEN

1.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Grundlagen dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit einge-
arbeitetem Griinordnungsplan ergeben sich aus:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBL. I 8. 2253), zuletzt gedndert durch
Art. 2 MagnetschwebebahnG vom 23.11.1994 (BGBL. I S. 3486),

- Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI I S. 132), zuletzt geindert durch Art. 1
Investitionserfeichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993
(BGBL I 8. 466),

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV
90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 199118, 58),

-  MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28, April 1993 (BGBI1
S. 622),

- Gesetz iiber die Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 (Gbl NT.
50, S. 929),

- Landesbauordnung ‘Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 26.04.1994 (GS Meckl.-Vorp. GL. Nr. 2130-3)



~  Landesverordnung iber das Erste Landesraumordnungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP) vom 16. Juli 1993
(GS Meckl.-Vorp. GLNr. 230-1-1),

- Regionales Raumordnungsprogramm vom 18.10.1994

- Qesetz  dber  Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 12.
Mirz 1987 (BGBL I S. 889), zuletzt gedindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466),

- Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpom-
mem vom 10, Januar 1992 (GVOBI. S. 286), (

2.0 VYERANLASSUNG

Im Stadtgebiet von Giistrow besteht ein Bedarf an Einzelhandels- und
Wohnstandorten., Giistrows Funktion als Mittelzentrum im Verflech-
tungsbereich vergréBert den Versorgungsbedarf der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen.

Im Hinblick auf die Gebietsreform im Jahr 1994 - der ZusammenschluB
der drei Kreise Gistrow, Teterow und Biitzow zum GroBkreis
Gustrow mit Sitz in gleichnamiger Stadt - erfillt Gistrow

mittelzentrale Funktionen.

Entsprechend § 1 Abs.5, Nr. 1-8 BauGB erfihrt der Bereich Distelberg
durch die Einordnung des SB-Warenhauses mit eingebundenem
Wohnungsbau eine giinstige stidtebauliche Entwicklung. Der Standort
selbst bietet aufgrund seiner Erreichbarkeit, der Einsehbarkeit, der Fla-
chenverfiigbarkeit, der Lage an einer Ausfallstrafe etc. eine hohe Lage-
gunst fiir den groBflachigen Einzethandel und die vorgesehene Wohn-
‘bebauung. Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Nutzungen -
intensive Wohnbebaung und gewerbliche Nutzung durch Autohiuser,
Tankstelle, GroBhandelsbetrieb - unterstreichen die Planungsabsichten.



Aufzrund des hohen Anteils der Wohnbevélkerung (10. 000 - 12. 000)
in den Ortsteilen Distelberg und Dettmannsdorf wird dieses SB-Waren-
hauses kurzftistig die Funktion eines Nahversorgungszentrum einge-
nommen haben,

Dariiber hinaus werden mit dieser MaBnahme langfristig ca. 120 Ar-
beitsplitze geschaffen.

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit dem eingearbeiteten
Griinordnungsplan des Vorhabentrigers:

.Dr. Niestrath und Partner,
Distelberg GbR,
Fledermausweg 11,

30823 Garbsen

fligt sich in das stidtebauliche Konzept der Stadt Giistrow ein.

3.0 BESCHREIBUNG DES GELTUNGSBEREICHES

3.1 Lage und Abgrenzung

Der Standort flir das REAL-SB-Warenhaus mit der integrierten Wohn-
bebauung befindet sich am nérdlichen Stadtrand der Kreisstadt Gii-
strow, in unmittelbarer Nihe zur Rostocker Chaussee (Bundesstralle B
103). Diese Fliche stellt die nordliche Begrenzung des Wohngebietes
Giistrow  Distelberg  dar. Der  Ortsteil wird  von dem
Geschonohﬁungsbau der Jahre 1986-1989 geprigt.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes mit ein-
garbeitetem Grilnordnungsplan umfaBt eine Fliche von ca. 2, 3 ha der
Flur- und Teilflurstiicke 114, 115, 116, 119, 123, 124, 125, 126 und
127 der Flur 10 in der Gemarkung Giistrow (. Lageplan im Anhang).



Das Grundstiick wird im Norden von einer Kleingartenanlage begrenzt.
Im Osten und Stidosten des Standories befindet sich eine Fliche, auf
der Ruderalvegetation dominiert. Im Siidwesten wird die Fliche von
der Lindenallee, einer anschlieBenden Ruderalfliche und einem
Wohngebiet begrenzt. Eine Tankstelle und ein Autohaus befinden sich
im Nordwesten der Fliche.

3.2 Naturriumliche Gegebenheiten

Grofrdumig betrachtet, befindet sich die zu bebauende Fliche im
Siiden der naturrdumlichen GroBlandschaft "IV - Riickland der
Seenplatte” des Landes Mecklenburg-Vorpommerm, in der Untereinheit'
"Mittleres Wamowland auf Biitzower und Giistrower Becken"
(Umweltministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommern, 1992).
Kennzeichnend fiir diesen Landschaftsteil sind die welligen bis kuppi-
gen Grundmorénen, die Endmorédnen und die verschiedenen Becken.
.]Z.)as Stadtgebiet selbst liegt im Giistrower Becken (s. Teil: C, 1.1). Der
Standort befindet sich am Distelberg auf einer Héhe von ca. 18 m NN,
Der Untergrund besteht zumeist aus Geschiebemergeln.

3.3 Nutzungen und Nutzungseinschrinkungen

Auf dem Gelinde befinden sich z. Zt. provisorische Verkaufshallen der,
Firmen REAL und ROLLER. Die Stellplatze und Zuwegungen sind mit
einer Asphalt- und Schotterabdeckung versiegelt. Im nérdlichen Be-
reich herrscht Ruderalvegation vor. Hier befindet sich auch eine relativ
kleinriumige Aufschiittung (s. Fotodokumentation),

Nutzungseinschrinkungen aufgrund eines potentiellen Altlastenver-
dachts oder sonstiger Restriktionen sind derzeit fiir das Plangebiet nicht

bekannt,

Vor'Beginn der MaBnahme ist die Erstellung eines Baugrundgutachtens

vorgesehen,



4.0 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

4.1 Landes- und Regionalplanung

Das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(Wirtschaftsministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommern, 1993)
weist der Stadt Giistrow - mit ca. 39. 000 Einwohnern- die Funktion
emes Mittelzentrums zu. Ein solches Zentrum soll "die Bevilkerung
ihres Mittelbereiches mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs versorgen" (Wirtschaftsministerium des Landes Mecklenburg-
Vorpommern, 1993),

Das Regionale Raumordnungsprog-ranun "Mittleres
Mecklenburg/Rostack" kennzeichnet  Giistrow als zentralen Ort
hoherer Zentraltitit und weist Gistrow als Mittelzentrum aus
(Regionaler Planungsverband Mittleres Mecklenburg/Rostock, 1994).

Die Rostocker Chaussee, die BundesstraBe B 103, wird im Ersten
Landesraumordnungsprogramm ~ Mecklenburg-Vorpommern  (1993)
und auch im Regionalen Raumordnungsprogramm “"Mittleres
Mecklenburg/Rostock" als  {iberregionale Strafienverbindung

dargestellt.

Dariiber hinaus kennzeichnen sowch! das Erste Landesraumordnungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern (1993) als auch das Regionale
Raumordnungsprogramm "Mittleres Mecklenburg/Rostock" den Plan-

bereich als Vorsorgeraum fiir Trinkwassersicherung.

Das Regionale Raumordnungsprogramm "Mittleres Mecklen-
burg/Rostock" stellt das Plangebiet als

Fremdenverkehrsschwerpunktraum dargestellt.



4.2 Bauleitplanung
Flichennutzungsplanung

Der Entwurf zum Flachennutzungsplan der Stadt Giistrow {Stand, Ja-
nuar 1994) sieht fiir den westlichen Bereich des Plangebietes ein Son-
dergebiet nach § 11 (3) BauNVO vor. Die siiddstlich gelegenen
Bereiche sind in diesem Entwurf als Wohnbauflichen dargestellt.

Der Standort befindet sich in der Wasserschutzgebietszone III der
Grundwasserfassung "Bockhorst".

Bebauungs- und Nachbesserungskonzept - Giistrow Distelberg

Dieses Konzept (1993) stellt eine FuBgéngerachse - vom Distelberg bis
Suckow - dar. Diese Achse tangiert das dstliche Plangebiet.

4.3 Landschaftsplanung
Landschaftsplan

Der Entwurf zum Landschaftsplan Giistrow (Stand, Mirz 1994) be-
schreibt und bewertet die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen "als
Fldchen, die je nach lokaler Ausprigung der Wertstufe I oder IIT zu-
zuordnen sind"(Flachen mit einer groBen Bedeutung fir den Arten- und
Biotopschutz / Flichen mit einer nicht so groBen Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz).

Aufgrund der oberflichlich anstehenden Verbreitung der Geschiebe-
mergel ist das Grundwasser gegenuber eindringenden Schadstoffen re-

lativ geschiitzt,

Die Versorgungsanalyse des Landschaftsplanes zeigt ein Defizit an
wohnungsnahen Griin- und Freiflichen im Bereich des Distelberges auf,



Landschaftspflegerischer Begleitplan

Der landschafispflegerische Begleitplan "Neues Krankenhaus Giistrow"
(Juli 1993} sieht im Norden des Plangebietes - entlang der Kleingarten-
anlage bis zur Rostocker Chaussee - entlang des FuB- und Radweges
eine einreihige Obstbaumbepflanzung vor.



TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1.0 BAULICHE NUTZUNG

Fir das ca. 2, 3 ha groBe Grundstiick besteht - mit Ausnahme der siid-
dstlichen Flache, einer Wohnbaufliche - eine Sondergebietsausweisung,

Das Plangebiet erfihrt in seiner stadtebaulichen Nutzung eine Gliede-
. Tung in folgende Bereiche (s.: Flichenberechnungsplan, Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit eingearbeitetem Griinordnungsplan):

1.  ¥erkanfsstelle des Real-SB-Warenhauses

Einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche =3 200 qm
Fliche fiir Dienstleistungen (kein Einzelhandel)= 206 qm

2. Wahpbereich
Mit der Aufstockung des Flachdachbaus im Siden und
Stidwesten  werden 2  Wohnungen  errichtet.  Der
Attraktivititsgrad dieser Bebauung wird durch den hohen
Durchgriinungsgrad und die angrenzende Wohnbebauung erhaht,

= ca. 700 qm

3.  Stellplatzbereich -
Die Stellplitze fir die Verkaufsstelle des Real-SB-Warenhauses
und die Wohnungen befinden sich in entsprechender Anzahl im
Westen und Norden des Gebaudes, |

4, Griinzonen im Nord- und Siidosten des Grundstiickes

Nicht nur der hohe Durchgriinungsgrad der gesamten Fliche,
sondern auch die Ruhezonen im Nord- und Siidosten des Plan-
gebietes, in unmittelbarer Niihe zur FuBgingerachse, verknitpfen
die Bedurfnisse des Menschen nach "Ruhe, Wohnen und Sich

Versorgen" miteinander.



1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir
den ausgewiesenen Bereich als Sondergebiet fiir den groBflachigen
Einzelhandel festgesetzt. Die Verkaufsraumfliche des SB-Warenhauses .
ist - in Ubereinstimmung mit der fir Landesplanung zustindigen Stelle
(Gesprachsnotiz vom 20.12.1994) - auf 3 200 qm incl. der Kassenzone
beschrdnkt und entspricht dem Bedarf einer Stadt wie Giistrow mit
mittelzentralen Funktionen im Versorgungsbereich. Die Mallzone des
Warenhauses dient ausschlieBlich der ErschlieBung der Verkaufsstelle
und wird nicht in die Verkaufsraumfliche miteinbezogen. Die
Sortimentsstruktur sieht einen Anteil der nahversorgungsrelevanten
Sortimente von ca. 40 % der Gesamtverkaufsfliche und der

zentrenrelevanten Sortimente von max. 600 qm vor.

Innenstadtrelevante Sortimente i.0.g. Sinne sind.

Drogerieartikel, Parflimerie, Herren-, Damen- und
Kinderoberbekleidung, Herren-, Damen- und Kinderwische, Schuhe,
- Lederwaren, Spielwaren, Sportartikel (kleinteilig), Uhren, Schmuck,
Musikinstrumente, Musikalien, Schallplatten etc., Optische Geriite,
Bucher und  Schreibwaren,  Glaswaren und Porzelian,

Unterhaltungselektronik, Elektrogerite (braune Ware), Leuchten,

Ausnahmsweise sind im Obergeschof3 der Einzelhandelseinrichtung 9
Wohnungen zulissig.

Aufenthalts- und Biiroriume des SB-Warenhauses befinden sich
ebenfalls im Obergeschaf3 des Gebaudes.

Das gewiinschte Mafi der baulichen Nutzung wird iber die
Grundfldchenzahl (GRZ), die GeschoBflachenzahl (GFZ), die Hohe der
baulichen Anlage, die Geschossigkeit, die Bauweise und die tiberbauba-
ren Flichen definiert und orientiert sich-an der stidtebaulichen Zielvor-

stellung.

Die Grundlichenzahl (GRZ) ist fiir geplante Bebauung mit 0,8 festge-
setzt. Die vorrangig flir Stellplitze vorgesehene Flache ist entsprechend
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der Stellplatzsatzung der Stadt Giistrow ausgewiesen (s. Teil: B, Kap.
2.1). '

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen und der Einschrénkung
durch die 110 kV-Leitung wurde die Geschossigkeit differenziert fest-
geschrieben. Im Bereich der Wohnbebauung ist eine 2-Geschossigkeit
und im Flachdachbereich - in einer Héhe von 6,50 m - eine 1-Geschos-
sigkeit vorgesehen. Die GeschoBflichenzahi ergibt sich aus der magli-
chen Geschossigkeit und der Grundflichenzahl und wurde mit 0,4
bestimmt,

Die tberbaubare Grundstiicksfliche ist mit Baugrenzen, die
weitestgehend mit dem Baukédrper tibereinstimmen, festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen finden fiir die Materialien der AuBerlwéin-(
de und die Dacheindeckung statt, um eine Anpassung dieses Baugebie-
tes in das Gestaltungsrepertoire des Gesamtgebietes Distelberg zu
sichern.

Die Auenwinde werden als Gasbetonmauerwerk mit sichtbaren Stahl-
betonstiitzen und/oder verblendeten Lisenen gestaltet, Im
Sockelbereich sind auch Stahibetonstiitzen zulissig. Dacheindeckungen
sollen nur mit roten, braunen und rotbraunen Materialien erfolgen,

2.0 ERSCHLIESSUNG

2.1 Verkehr

Die Anbindung an den innerértlichen und den tiberresionalen Verkehr
(B 103) erfolgt iber die Lindenallee als ErschiieBungsstrafie
(Bebauungs- und Nachbesserungskonzept - Giistrow Distelberg 1993).
Diese StraBe verlduft siidlich der Grundstiicksgrenze und wird mittel-
fristig auch den Verkehr in Richtung Krankenhaus aufhehmen. Der
Knotenpunkt an der Rostocker Chaussee ist ausreichend dimensioniert
(vierspuriger Ausbau).

Aufgrund der ErschlieBungsfunktion der Lindenallee im Ortsteil Distel-

berg ist ein Ausbau der Strafle auf ca. 13 m vorgesehen.
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Im Verkehrsgutachten des Ing. Biiros PLANIVER vom 16.10.1995
wurde die Leistungsfihigkeit des jetzigen Ausbauzustandes der
Lindenallee und des Knotens Rostocker Chaussee/HaselstraBe
uberpritft. Zusammenfassend wurde eingeschitzt *, daB der durch das
Vorhaben verursachte Neuverkehr zu keiner Uberschreitung  der
Leistungsfihigkeit im vorhandenen StraBennetz des
Untersuchungsraumes  fiihrt."  (Verkehrsgutachten REAL SB-
Warenhaus, Gistrow vom 16.10.1995, PLANIVER, Neubrandenburg,
1995).

Die Anzahl der im Plangebiet ausgewiesen Stellplatze wurde in
Anlehnung an die Stellplatzsatzung der Stadt Giistrow ermitteit:

Flache fiir Einzelhandel: 1Stpl.  je 15 qm Verkaufsfliche
Fldche fiir Dienstleistung: 1 Stpl.  je 35 qm Verkaufsfliche
Wohnungen: 1,25 Stpl. je Wohnung

Aufgrund der Lage in der Wasserschutzgebietszone Il kénnen die
Stellplétze nicht durch Rasenkammer- oder Rasengittersteine teilversie-
gelt werden. Durch verschiedene Anpflanzungen und Einsaaten varge-

sehen erfihrt auch diese Zone eine Begriinung,

Das Plangebiet ist in das stidtische Nahverkehrsnetz integriert.

Zur Forderung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) werden
im Verkehrskonzept der Stadt Giistrow sowoh! eine Busspur in
Richtung Krankenhaus, als auch eine Busbucht gegeniiber der zu be-
bauenden Fliche vorgesehen .

Fiir das Bauvorhaben bedeutet die giinstige ErschlieBung durch den
OPNYV eine Reduktion des Individualverkehrs, -



2.2 Ver- und Entsorgung
Elektrizititsversorgung

Ein Umspannwerk befindet sich westlich der Rostocker Chaussee.

Im Norden des Plangebietes wird eine 110 kV Leitung gefithrt. Das
geplante Gebdude befindet sich nur in einem Randbereich im Gebiet der
Schutzbereichsgrenze der Freileitung, innerhalb der eine Bebauung bis
max. 6,50 m {ber GOK zulissig ist (Aussage der EMO vom
24.08.1954).

Zur Zeit wird eine 20 KV Leitung - aus siidlicher Richtung kommend -
bis an das zu bebauende Grundstiick herangefiihrt. {

Gasversorgung

Nach Aussage der Stadtwerke Giistrow bestehen im Plangebiet keine
Gasleitungen. Eine Erdgasleitung wird entlang der Rostocker Chaussee
gefiihrt.

Wasserversorgung

Eine bestehende Trinkwasserleitung verliuft &stlich der Lindenallee,
und grenzt im Stdwesten an das Plangebiet an. '

Fernwiirmeversorgung

Die Femwiérmeversorgung erfolgt fiir das Plangebiet tiber eine Leitung,
die ebenfalls &stlich zur Lindenallee gefithrt wird,
Die oberirdische Leitung an der Lindenallee kann riickgebaut werdeén.



Lgschwasserversorgung

Fiir das Objekr ist eine voraussichtliche Léschwasserversorgung von

1 600 Litern je Minute flir eine Zeitspanne von 2 Stunden (192 cbm)
erforderlich,

Das vorgesehene Gewidsser im Siidosten des Plangebietes gewihrleistet
mit mindestens 400 cbm die Entnahme der erforderlichen 192 cbm.
Daruber hinaus garantieren die Stadtwerke eine Loschwassermenue
von 13,3 I/s (46 cbm).

.- Die. Zufahrt zum "Léschwasserteich” sowie die Aufstellfliche fir die
Feuerwehr sind in der Planzeichnung festgesetzt und  sind
uneingeschrénkt - auch von Bepflanzung - freizuhalten (s. Festsetzung:
Zugénge und Zufahrten auf den Grundstiicken, § 5 LBauO M-V,

Nr. 1). Die Aufstellfliche ist mit wasserdurchlissigen Materialien zu
gestalten  (s.  Festsetzung:  Planungen, Nutzungsregelungen,
Mafinahmen und Flichen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft, § 9 Abs. | Nr. 20, 25 und
Abs. 6 BauGB, Nr. 8).

Fernmeldeanlagen

Voraussichtlich werden auch fiir dieses Plangebiet \Ietzerwmteruncren

geschaffen.

Abwasserentsorgung

Im Gegensatz zur Innenstadt von Giistrow wird der Bereich Distelberg
im Trennsystem entwissert.

Entsprechende Leitungen befinden sich im Sitden des Plangebietes.

Im Plangebiet selbst - innerhalb der sitddstlichen Griinzone - befindet
sich ein Gewésser. Diese Anlage ist mit geeigneten Materialien gedich-
tet und Ubernimmt die Funktion eines Regenwasserriickhaltebeckens
bzw. eines Laschwasserteiches. '
Die Niederschlagswisser kénnen vom Regenwasserriickhaltebecken

tiber einen geeigneten Schlammfang und ggfs. eine Abscheideanlage

14



der Kanalisation zugefiihrt werden. Dachflichenwisser kd#nnen aber
auch im Bereich der Griinzone versickern. Die Schrmutzwisser entwis-
sern  bei Vorhandensein entsprechender Abscheider iiber die
Schmutzwasserkanalisation zur Kliranlage.

Abfailbeseitigung

Die geordnete Abfallbeseitigung erfolgt in der Zusténdigkeit der Kreis-
verwaltung Gilstrow. Die kreisliche Hausmﬁlldeporﬁe befindet sich in
Glasewitz.

Stellpldtze fiir Miill- und Wertstofftonnen sind in der Planzeichnung

. {
ausgewiesen, '

3.0 LARMSCHUTZ

Auf  Grundlage der in den Schallimmissionsprognosen  des
Applikationszentrums flir Akustik vom 17.06.1994, 09.01.1995 und
23.10.1995, Rostock, angenommenen Pramissen sind zur Einhaltung
der Ldrmschutz-Orientierungswerte fiir stidtebauliche Planung (DIN
18005), der DIN 4109 (Schallschutz) im Hochbau sowie der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA-Larm, VDY
Richtlinie 2058) folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Errichtung einer Larmschutzwand im Nordwesten des
Grundstiickes in einer Héhe von 2,50 m und einer Linge von ca.
30m

- Ermichtung eines Larmschutzwalles im Bereich der nordwestlichen
Grenze zur Kleingartenanlage mit einer Wallkronenhshe von
2,50 m und einer Linge von ca. 90 m

- Mafinahmen des passiven Schallschutzes an den Wohnbereichen
im Westen des Gebiudes gema DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau).

13



Das Gutachten GP 160/94 ZU 2 vom 23.10.1995 bestimmt fir die
Fenster der dem Parkplatz zugewandten Wohnraume folgende
Schallddimm-Mafle bzw. Schallschutzklassen (. Festsetzung:
Festsetzung flir Anlagen und Vorhaben zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungenim Sinne des BImSchG, Nr. 1);

Wohnraum erf. R'w SSK
Schlafzimmer 33dB 2
Kinderzimmer 37dB 3

Der Einsatz schallgeddmmter Liifter- und Klimaanlagen auf dem
Dach des SB-Warenhauses wird festgesetzt (. Festsetzung:
Festsetzung flir Anlagen und Vorhaben zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG, Nr. 2).
Im Gutachten GP 160/94 ZU vom 09.01.1995 wird die Senkung
des Gesamtschalleistungspegels um 2 dB(A) auf 83 dB(A)
gefordert. Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens ist
der Nachweis bzgl. der Einhaltung der geforderten
Gesamtschalleistungspegelbegrenzung zu erbringen (s. Hinweis
Nr.2),

Im Gutachten GP 160/94 ZU 2 wurde dariiber hinaus iiberpriift, ob und
inwieweit durch den Betrieb des Real-Marktes Lirmbelastungen fiir das
im Nordosten des Plangebietes angrenzende Kreiskrankenhaus

bestehen,



Im Bereich des Krankenhauses gelten folgende Richtwerte:

Immissionsort Zuordnung Richtwerte
nach BauNvO
Tag Nacht
Gebiude E Sondergebiat 45 35
Kreiskrankenhaus -
Park Sondergebiet 45 35
Kreiskrankenhaus

Es wurde festgestellt, daB die im Bereich des Kreiskrankenhauses

einzuhaltenden Richtwerte durch die Geriuschemissionen des REAL-

SB-Warenhauses deutlich unterschritten werden. Somit sind
SchallschutzmaBnahmen in diesem Bereich nicht erforderlich,

Zur Gewdhrleistung der Gefihrdungsfreiheit durch elektromagnetische

Felder betrigt die Entfernung zwischen der néchstliegenden Bebauung
und Wohnnutzung und der Achse der 110 kV-Freileitung 38-48 m.

4.0 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

{

Wenn wihrend der Erdarbeiten archdologische Funde oder auffillige
Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist
Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind gem § 9

Abs. 2 der "Verordnung zum Schutz und der

das Landesamt

fiir

Erhaltung

urgeschichtlicher Bodendenkmdler" der Finder sowie der Leiter der

Arbeiten (s. Hinweis Nr. 1).

L7



TEIL C: GRUNORDNERISCHE PLANUNG

1.0 . BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES NATUR-
UND LANDSCHAFTSHAUSHALTES

1.1 Geomeorphologie und Pedologie

Das Giistrower Becken entstand vor 20. 000 Jahren, im Pommerschen
Stadium der Weichselvereisung.

Das Geldnde wird von diversen Grundmorinen gepriigt und steigt von
Norden in Richtung Westen an. Es erreicht ein Niveau von mehr als 10
m i, NN,

Das Stadtgebiet von Giistrow befindet sich in der Fahlerde-Braunerde
Region der mecklenburgischen Platten. Grundwasser- und staunisse-
bestimmte Bodentypen herrschen im Stadtgebiet vor. Die Sand-
Braunerdebdden  sind  auf die  terrestrische Entwicklung
zuriickzufiihren. Im Plangebiet selbst treten zumeist Geschiebemergel

auf,

1.2 Klima

Das Plangebiet im Giistrower Becken zihlt zum Klimabezirk "maritim
beeinfluBtes Binnentiefland".

Durch den atlantischen Klimaeinflu herrschen im Jahresmittel gema-
Bigte Temperaturen vor. Im jahrlichen Mittel liegt die Lufttemperatur
bet 8,3 °C,

Die Niederschlagsmenge betrégt in diesem Klimabereich ca. 578 mm.
Bei siidwestlicher bis westlicher Windrichtung ergeben sich windex-
ponierte Standorte nur im Siden und Norden des Stadtgebietes. Hier
kénnen Windgeschwindigkeiten von 60 m/s erreicht werden
(Landschaftsplan Giistrow 1994, Entwurf).
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Aufgrund der geringen Gréfle des Plangebietes kénnen lokalklimatische
Aussagen nicht getroffen werden, Auswirkungen stadtklimatischer
Phénomene - wie beispielsweise Warmeinseln - werden bei der Stadt-
randlage des Plangebietes nur abgeschwiicht aufireten. |

1.3 Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation stellt einen konstanten Zustand
der Vegetation dar, der sich unmittelbar nach Einstellung der
menschlichen Wirtschaftsmafnahmen ergeben wiirde.

Als potentielle natiirliche Vegetation wiirde sich im Plangebiet der
Stieleichen-Buchenwald mit den fiir ihn charakteristischen Gesellschaf-

ten einstellen.

1.4 Reale Vegetation

Die reale Vegeation unterscheidet sich von der potentiellen natiirlichen
Vegetation aufgrund des starken anthropogenen Einflusses im

Bearbeitungsgebiet,

Auf eine gesonderte Darstellung der realen Situation wird wegen der
sehr geringen Vielfalt der Biotoptypen und der Nutzungsstruktur ver-
zichtet. Der beigefiigte Lageplan verdeutlicht die derzeitige Situation
(s. Anhang).

Charakteristisch fiir die Vegetation des Plangebietes sind die Ruderal-
fluren im Norden des Standortes (Landschaftsplan Gistrow, Entwurf,
1994, Begehung im April 1994).

Die Erhebung kann aufgrund des eingeschrinkten Untersuchungszeit-
raumes keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erheben.

Neben dem gemeinen BeifuBl (Artemisia vulgaris), dem Hirtentaschel
(Capsella bursa-pastoris) und dem Rainfarn (Tanacetum vulgare) treten
im Bereich der Ruderalfluren auch die echte Kamiile (Matricaria
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chamomilla), die geruchlose Kamille (Matricaria inodora) und die
weiBe Lichtnelke (Melandrium atba) auf,

Das Artenspektrum wird ergéinzt durch weitere Arten wie beispielswei-
se die wilde Malve (Malva sylvestris), die groBie und die kieine Brenn-
nessel (Urtica dioica, Urtica urens) sowie durch das gemeine Kniulgras
(Dactylus glomerata), das gemeine Greiskraut (Senecio vulgaris) und
die Kratzdistel (Cirsium arvense). Dariiber hinaus sind die taube Trespe
(Bromus sterilis), das kanadische Berufskraut (Conyza canadensis), der
Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris), ‘die nickende Distel (Carduus
natans), Mausegerste (Hordeum murinum) u.a. im Planbereich vetreten.
In einigen Bereichen haben sich auch Ackerwildkrauter, wie betspiels-
weise der Klatschmohn (Papaver rhoeas), eingestellt.

1.5 Fauna

Die Biotopstruktur des Untersuchungsraumes, insbesondere im Bereich
der Ruderalfliche, fordert die Arten, die auf Strukturreichtum in der
Vegetation, auf Blitten und Samen oder Teile von grasigen und krauti-
gen Pilanzen angewiesen sind.

Altgras und tote Stauden bieten wirbellosen Tieren nicht nur Winter-
quartier, sondern auch ganzjihrig Lebensraum,

Beispielsweise wurden fir den Rainfarn (Tanacetum vuigare} 145 und
fur den Beifu} (Artemisia vulgaris) 134 Arten von Insekten als Bewoh-
ner an Wurzeln, Stengeln, Blattern und Blitten nachgewiesen (Blab, 1.
1993, Grundlagen des Biotopschutzes fiir Tiere, Bundesforschungsan-
stalt fiir Naturschutz und Landschaftsékologie).

Nehmen krautige und blithende Pflanzen zu, finden entsprechend mehr
Insektenarten wie Tagfalter, Bienenartige, Schwebfliegen etc. giinstige
Nahrungs-,  Versteck-, Riickzugs- und Fdrtpﬂanzungsstétten.
Dementsprechend finden auch haéhere Glieder der Nahrungskette

verbesserte Existenzméglichkeiten.



1.6 Orts- und Landschaftsbhild

Das Plangebiet wird von der Ruderalvegetation (s.0.), den Verkaufshal-
len der Firmen Real und ROLLER, sowie von den zugehorigen
Stellpldtzen und Zuwegungen geprigt.

Die Kleingartenanlage im Norden des Standortes und auch der vorhan-
dene Weg (Trampelpfad) durch die angrenzende Ruderalfiache sind fiir
das Erscheinungsbild des Raumes von Bedeutung, _

Fiir die Bevolkerung Giistrows stellt das Umfeld des Plangebietes einen
schnell erreichbaren Fejerabend- und Wochenenderholungsbereich dar.
Die ungeordneten Freiflichen und Wegeverbindungen, aber auch das
Erscheinungsbild der provisorischen Verkaufshallen bedingen die
dsthetische Beeintrichtigung des Raumes, (

1.7 Wertigkeit der Biotoptypen

Auf der Grundlage der oben beschriebenen Biotoptypen wird im fol-
genden anhand der von Adam, Nohl und Valentin - im Auftrag des
Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Lan-
des NRW entwickelten Bewertungsgrundlagen fiir Kompensations-
mafinahmen bei Eingriffen in die Landschaft, 1992 - aufgestellten
Grundlagenkriterien mit Hilfe einer 10-teiligen Kardinalskala (1= sehr
gering ... 10 = sehr hoch) die Bewertung der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes vorgenommen. (
Die ersten zehn Kriterien erméglichen eine quantitative und qualitative
Beschreibung der Biotoptypen (s. u. Definition der Wertkriterien).
Gleichzeitig kann aber auch eine Einordnung im Hinblick auf ihre
Funktion und Bedeutung im Landschaftsraum erfolgen.

Die Kriterien "Empfindlichkeit" und "Ersetzbarkeit" spiegeln die
Empfindlichkeit des Biotoptyps wider.



Im folgenden die Kriterien, die zur Ermittlung des Eingriffswertes her-

angezogen werden, definiert,
Definition der Wertkriterien:

- Seltenheit der Pflanzengesellschaften:
Durch die unterschiedlichsten Nutzungs- und Raumanspriiche sind

. zahlreiche Pflanzengesellschafien vom Rickgang bedroht (§ 20 ¢
Biotope des BNatSchG,).

- Seltenheit der Pflanzen und Tierarten:
Anzahl und Gefihrdungskategorie der vorgefundenen Rote-Liste-
Arten.

- Vielfalt der Biotoptypen:
Der kleinraumige Wechse! vieler und unterschiedlicher Biotoptypen
wird als sehr giinstig bewertet.

- Vielfalt der Schichtstufen:
Ist die Schichtung stark ausgeprigt, kann von einer Vielzahl von
Nahrungs-, Brut-, und Deckungshabitaten ausgegangen werden.

- Artenvielfalt:
In Abhéngigkeit des jeweiligen Biotoptyps kann mit diesem
Kriterium die Stabilitit von Gesellschaften und Populationen
gewertet werden (Gegenbeispiel - Monokulturen).

- Natiirlichkeitsgrad des Biotoptyps:
Die Nattirlichkeit wird im Vergleich von realer und potentieller
natiirlicher Vegetation betrachtet.

- Vollkommenheitsgrad:
Der Anteil der vorkommenden Arten im Vergleich zum optimal
ausgeprégten Arterunventar bestimmt den Vollkommenheitsgrad.

- Repriisentanz im Naturraum: '
Biotoptypen, die im Plangebiet hiufig aufireten, landesweit jedoch
selten sind, werden mit diesem Kriterium entsprechend bewertet.

- Bedeutung im Biotopverbund:
Linienhafte Strukturen mit Verbindungen zu anderen Biotoptypen
und eine geringe Isolation sind wertbestimmende Kriterien.

- Flichengrtfe (Minimalareal):
Je grofer ein Biotop ist, desto geringer ist der EinfluR von

Stérungen. Geht ein Areal iber das notwendize Mindestmal

i~
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(Minimalareal) hinaus, erhoht sich fir dieses Kritedum die
Wertigkeit des Biotoptyps.

- Gefihrdungsgrad:
Die natiirliche oder kiinstliche Seltenheit von Arten und auch ihre
Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsinderungen ist hier von
Bedeutung.

- Grad der Ersetzbarkeit:

. Haben Arten und Gesellschaften eine lange Entwicklungsdauer, eine
geringe Wiederbesiedlungsfliche und schlechte
Wiederausbreitungsmoglichkeiten, sind sie unersetzbar und der

Biotop entsprechend hochwertig.

Anhand dieser Wertkriterien werden die im Untersuchungsgebiet vor
dem Eingriff auftretenden Biotoptypen (Ruderalfliche, Park- und
Verkehrsfliche und Verkaufsfliche) in Abhdngickeit von ihrem
Flachenanteil bewertet (Tabelle 1, s. Anhang). Die gemittelten Werte
der 12 Kriterien werden in einem letzten Schritt gleichgewichtet
zusammengefalit und ergeben somit die Wertigkeit des Jjeweiligen
Biotoptypen.

Fiir die Verkaufsflichen wird der Funktionserfillungswert 0 ermittelt,
wihrend die Park- und Verkehrsflichen noch den Wert 1 erhalten. Der
Funktionserfitllungswert der Ruderalfliche wird mit der Wertstufe 4
bestimmt (Tabelle 1).

Die jeweilige Wertigkeit der drei Biotoptypen wird in einem spdteren
Arbeitsschritt zur Eingriffsermittlung herangezogen (s. Kap.2.2). (

Die abschlieende Betrachtung zeigt fiir das Plangebiet eine starke
anthropogene Uberformung und dementsprechend nur eine begrenzte
Vielfalt von Biotoptypen auf. Den teilversiegelten Flichen (Park- und
Verkehrsflichen) -~ insbesondere den bebauten Flichen der
Verkaufshallen - kommt als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere nur
eine geringe Bedeutung zu.

Um so bedeutender sind daher fiir den Planungsraum die
Ruderalflichen. Sie bieten - auch im Hinblick auf den Biotopverbund
zwischen der Kleingartenanlage und dem Offenland - den Tier- und

Pflanzenarten verschiedene Habitate.

S )
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Zusammenfassend [&Bt sich fiir das Plangebiet eine relariv geringe
Bedeutung fur die biotischen und abiotischen Fakroren des Natur- und
Landschaftshaushaltes feststellen.

Das Koniliktpotential ist dementsprechend bei einem Eingriff als relatiy
gering zu bewerten,

2.0 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES
EINGRIFFS

2.1 Auswirkungen auf den Natur- und Landschaftshaushalt

Die Errichtung des SB-Warenhauses und des aus Larmschutzgriinden
erforderlichen Lirmschutzwalles hat Anderungen der vorhandenen
Situation im Plangebiet zur Folge. Nachfolgend werden einige
potentielle Auswirkungen der MaBnahme aufgezeigt. Hierbei kann es
sich nur um eine Prognose handeln. Eine genaue Erfassung der
Auswirkungen kann erst nach Durchfiihrung der BaumaBnahme
erfolgen.

Durch die bau-, anlage- und betriebsbedingten MaBnahmen werden die
Gesellschaften und Arten der Ruderalvegetation zerstért.

Mit einer Neuversiegelung der Oberfliche sind Auswirkungen auf den
Grundwasserstand, somit auf die Bodenschutzfunktionen und auch
nicht zuletzt die Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten,

Von dem Verlust eines Teiles der Vegetation bzw. der Deckungs-,
Nahrungs- und Bruthabitate durch die Baumalinahmen sind
verschiedene Tiergruppen und Arten betroffen. Von besonderer
Bedeutung flir den Bearbeitungsraum sind die auf krautige und grasige

Pflanzen angewiesenen Insekten.

Das Orts- und Landschaftsbild wird wihrend der Baumafinahme durch

die Lirm-, Staub- und Geruchsemissionen, das Entfernen eines Teils



der Vegeration, die Baustelleneinrichtung und die Fahrzeuge
beeintrichtigt. Lingerfristige Auswirkungen auf das Ons- und
Landschaftsbild sind durch die Aufschiittung des Erdwalles im
Nordwesten des Geléndes und die durch den Individual- und LKW-
Verkehr bedingten Emissionen im Plangebiet zu erwarten,

Durch die Geschiebemergelabdeckung kann die potentielle Gefihrdung
des Grundwassers wihrend der Bauzeit als relativ gering eingestuft

werden.

2.2 Eingriffswert -
i

Der Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt 148t sich auf der
Basis der "Bewertungsgrundlage fiir KompensationsmaBnahmen bei
Eingriffen in die Landschaft" (Adam, Nohl und Valentin, 1992)

quantifizieren.

Den Biotoptypen des Plangebietes wurde anhand der Wertkriterien
sogenannte Wertstufen zugewiesen (s. Teil C, Kap, 1.7).

Von dem bau-, anlage- und betriebsbedingten Eing:iff sind die
Ruderalfliche im Norden des Plangebietes, die teilversiegelten =
geschotterten) und versiegelten Park- und Verkehrsflichen sowie die
Flachen der provisorischen Verkaufshallen betroffen. Letztgenanntem
Biotoptyp  wird aufgrund der Vollversiegelung der;
Funktionserfiilllungswert 0 zugewieser, wihrend den in Teilbereichen
geschotterten Park- und Verkehrsflichen noch die Wertstufe 1
zugeordnet werden kann. Der Funktionserfilllungswert der
Ruderalfliche wird mit der Wertstufe 4 bestimmt (Tabelle 1).

Die Eingriffsintensitit (Stirke des Eingriffs) wird iiber einen Faktor
ermittelt.

Die Bereiche der Ruderalflichen, die z.B. durch den Baukérper einen
Verlust erfahren bzw. durch die Aufschiittung des 2,50 m hohen
Erdwalles in Anspruch genommen werden (ca. 4 024 qm), werden mit
dem Faktor 1 berechnet. Fiir diese Flichen ist eine Kompensation im
Verhiltnis 1:1 zu schaffen, da sie durch die Vollversiegelung und die

1]
(% ]1



Inanspruchnahme  vollstindig aus dem Wirkungsgeflige  des
Naturhaushaltes herausfallen. Fir die teilversiegelten Park- und
Verkehrsflichen wird bei einem Verlust durch den Baukérper bzw. neu
entstehende Park- und Verkehrsflichen der Faktor 0,5 angenommen
(ca. 6 064 qm). Dementsprechend miissen fiir 1 qm-betroffener Fliche
0,5 qm Kompensationsfliche gewihrleistet sein.

Beeintrichtigungen der Ruderalfliche im Norden und im Osten des
Plangebietes (ca. 3 676 qm) durch baubedingte Inanspruchnahme
sowie durch Larm bzw. Emissionen werden mit dem Faktor 0,25
angenommen.

Auf eine Kompensationberechnung fiir die vollversiegelten Flichen im
Bestand Fldachen wird verzichtet, da diese Flichen dem Natur- und
Landschaftshaushaltes nicht zur Verfiigung stehen (ca. 4 136 qm).

Nach § 1 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz in Mecklenburg-
Vorpommmern sind Eingriffe durch Abgrabungen mit einer
Grundfliche von mehr als 300 qm zu kompensieren. Da durch die
Neuanlage des Gewissers mit einer GroBe von 430 qm eine
Entsiegelung der ehemals durch eine Verkaufshalle vollversiegelten
Fliche vorgenommen wird und dieser Bereich somit dem Natur- und
Landschaftshaushalt in Teilbereichen wieder zur Verfiigung steht, wird
auf eine Kompensationsflichenberechnung verzichtet.

2.3 Kompensationsflichen

Nach der Ermittlung des Eingriffswertes erfolgt die Berechnung der
Kompensationsfliche. Der Flichenanteil jedes betroffenen Biotoptyps
. (8. 0.) wird mit seiner jetzigen Wertzahl multipliziert und im Anschluf
durch die angestrebte 6kologische Wertstufe 5 dividiert. Das Ergebnis
gibt die FlachengréBe an, auf der ein Biotoptyp der Wertstufe 5 zu rea-
lisieren ist.

Der Bewertungsvorgang dient der Ermitilung der FlichengroBe, auf
der durch grinordnerische  MaBnahmen die  Skologische

Wertsteigerung erzielt wird.



Im folgenden werden die Schritte der Kompensationsberechnung auf-

gezeigt:

Beeintriichtigte Bereiche:

Versiceelune dureh Baukdrner.

Verlust von Ruderalfliche, Wertstufe 4 ca.

Verlust von teilversiegelter Park- und Verkehrsfliche,
Wertstufe 1: ca

Versiegelung durch Park- und Verkehrsfliche:

Verlust von Ruderalfliche, Wertstufe 4 ca
Verlust von teilversiegelter Park- und Verkehrsfliche,
Wertstufe 1: ca

Inanspruchnabme durch den Erdwall:

Inanspruchnahme von Ruderalfliche, Wertstufe 4:  ca,

90 gm

. 3094 qm

.3484gm

. 2970 gm

450 qm

. Inznspmichrahme durch haubedingte Eingriffe_ Lirm_Emission:

Inanspruchnahme von Ruderalfliche, Wertstufe 4: ca

K ‘on fiir die Ruderalfiche:

(90 gm +3 484 qm + 450 qm) * 1, 0
4024 qm* 4
16096 qm: 5 =

I

3 676 qm* 0,25 | =
919 gm * 4 =
3676 qm: 5 =

Die Kompensationsfliche fiir die Ruderalfliche betragt
3 954 qm.

.3 676 qm

4 024 gqm
16 096 gm
3219 gm

819 gm
3676 qm
735 qm



Kompensation fiiy die teilversiegelte Park- und Verkehrsiliche:

(3 094 qm +2 970 qm) * 0,5 =303
60

aqm

(o T (S ]

Il

3032qm:5 qm

Die Kompensationsfliche fiir die Park- und Verkehrsfliche betrigt
606 qm.

Gesamtkompensation:
3 954 qm + 606 gqm =4 560qm

Die gesamte Kompensationsfliche betrigt ca. 4 560 gm. Die
errechnete Kompensationsfliche muB mit Biotoptypen - mindestens der
Wertstufe 5 - dauerhaft angelegt sein (s. 3.0 Griinordnerische
MafBnahmen).



3.0 GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Nach § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes und § 1 des Ersten Gesatzes
zum- Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern ist der
Verursacher eines Eingriffes verpilichtet, vermeidbare
Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintréichtigungen durch entsprechende MafRnahmen
auszugleichen.

Im folgenden werden Verminderungs- und KompensationsmafBnahmen

dargestellt, die den Eingriff in die verschiedenen Landschafispotentiale
auf ein geringes MaB reduzieren und kompensieren, Dartiber hjnaus{'

dienen die Pflanzfestsetzungen bzw. MaBnahmen der extensiven

Begriinung der landschaftseerechten Einbindung des Baugebietes in

den Gesamtraum.

Auf eine tabellarische Darstellung der grinordnerischen Situation
wurde aufgrund der Uberschaubarkeit des Plangebietes - der geringen
Anzahl von Biotoptypen im Bestand (Ruderalfliche, Park- und
Verkehrsfliche, Verkaufsfliche) - und der detaillierten Aussagen im

Griinordnungsplan verzichret.

Im Sidosten des Plangebietes wird die Fliche der ehemaligen Ver-
kaufshalle entsiegelt und wieder in das Wirkungsgefiige des Natur- und{
Landschaftshaushaltes integriert,

Inmitten dieser Ruhezone, die eine Fliche von ca. 1 460 gm bean-
sprucht, ist die Anlage eines in Teibereichen naturnah gestalteten
Gewissers von 430 qm vorgesehen. Das Gewisser wird aufgrund
geeigneter Materialwahl bei der Anlage die Funktion eines
Regenwasserriickhaltebeckens und potentiellen Léschwasserteiches
einnehmen, aber in Teilbereichen auch dkologische Funktionen als
"Feuchtbiotop” erflillen. Die tiefste Zone befindet sich im Siiden des in
nérdlicher Richtung flach auslaufenden Gewissers. Hier sind
mindestens 1/3 der Uferlinie mit flachen Béschungen und geeigneten
Rohrichtanpflanzungen zu versehen. Die unterschiedlichen Tiefen des

Gewissers und der mégliche Zulauf von Dachflichenwasser verhindern
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ein Austrocknen. Im unmittelbaren Umfeld erfolgen Anpflanzungen mit
standortgerechten, heimischen Baum- und Straucharten (s. Planteil und
Pflanzliste im Anhang). Es sind je 4 qm Griinfliche ein Strauch bzw. je
20 gm ein Baum mit einem Stammumfang von 12-14 cm vorzusehen.
(s. Pflanzliste),

Diese Aufwertung (Wertstufe > 5) wirkt sich nicht nur im Bereich die-
ser Fliche aus. Fiir den angrenzenden FuBweg und die Wohnbebauung
erfiillt diese Fliche sowohl eine &kologische Larmschutzfunktion, als
auch eine das Erscheinungsbild positiv beeinflussende dsthetische
Funktion.

Auf der ehemaligen Ruderalfliche im Norden und Nordosten des Ge-
lindes dominieren auf Freiflichen in allen Lagen Ansaaten mit einer
Regelsaatgutmischung  RSM 7.1.2, die ein vielfiltiges Mosaik
entwickeln. Anpflanzungen von Feldgehdlzen sind nur  im
Stellplatzbereich und an der Grenze zur Kleingartenanlage vorgesehen.
Nach MaBgabe der Schallimmissionsprognose (Januar 1995) sind im
Norden dieser Flache eine Lirmschutzwand und ein Lirmschutzwall zu
errichten. Der bei den Bauarbeiten anfallende Bodenaushub soll als
Erdwall (Kronenhghe 2,50 m) aufgeschiittet und mit Feldgehdlzen (je
qm - 1 Feldgehélz) bepflanzt werden. Weiterer Bodenaushub kann auf
der Flache nordlich des Lieferhofes aufgebracht und bepflanzt werden.
Hier sollte eine landschaftsgerechte F einprofilierung vorgenommen
werden. Die zum Schutz und zur Wiederherstellung von Vegetations-
strukturen- vorgesehenen Bepﬂanzuné des Erdwalles dient der Kom-
pensation des Eingriffs durch die Aufschiittung und fithrt zu einer land-
schaftsdsthetischen Aufwertung der Fliche.

Die Fassade der ca. 30 m langen Lirmschutzwand im Nordwesten des -
Plangebietes wird mit dem Gemeinen Efeu begriint. Diese Fliche wird
nicht in die Kompensationsflichenberechnung aufgenommen.

Die Griinzone im Norden des Plangebietes hat eine GraBe von ca.

2 800 gm zuziiglich der 630 qm Béschungsfliche im Bereich des
Erdwalles.

Eine Entsiegelung versiegelter Fliche von ca. 440 qm erfolgt in Berei-
chen nérdlich der ehemaligen Verkaufshallen, d.h. 8stlich des geplanten
Gebdudes. Diese Bereiche wurden als Park- und Verkehrsfliche



genutzt. Griinordnerisch sind hier Anpflanzungen verschiedener Baum-
und Straucharten vorgesehen.

Im Westen des Plangebietes erfahren die ehemaligen Park- und Ver-
kehrsflichen durch die Stellplatzbepflanzung mit der Sommerlinde
(Stammumfang von 16-18 cm) und - in dem westlichen
Freileitungsschutzbereich - mit dem Rotdom (2xv., 0.B) als
Hochstamm sowie dem Finffingerkraut als Bodendecker eine
4sthetische und in Teilbereichen auch 6kologische Aufwertung. Die
Bereiche der Stellplatzbepflanzung mit der Sommerlinden und dem
Rotdorn nehmen ca. 590 qm der Flache ein. Die Anpflanzungen von
Feldgeholzen stidlich der Rampe beanspruchen ca. 130 qrm. '
Innerhalb der Steliplatzspangen ist ein 1,30 m breiter Griinstreifen, der
ebenfalls mit dem Funffingerkraut bepflanzt wird, vorgesehen. Der
Schutz des Grundwassers bzw. die Verhinderung des Eintrages von
Oberflichenwiassern aus dem Stellplatzbereich wird durch ein
Hochbord gewiahrleistet, wihrend zum Schutz der Baumanpflanzungen
geeignete Baumschutzmafinahmen ergriffen werden. (s. Textliche
Festsetzungen, Parkplatzdetail).

Fur den FuB3- und Radweg im Norden des Plangebietes sowie fiir die
Aufstellftiche fiir die Feuerwehr sind wasserdurchlissige Materialien zu
verwenden. Anpflanzungen von historischen Obstbaumarten - mit
einem Stammumfang von 16 - 18 cm, in einem Abstand von 10-15 m
und auf einer Fliche von ca. 280 qm - werten den Bereich ékologisct (
und landschafisasthetisch auf und setzen die Vorgabe des
landschafispflegerischen Begleitplanes "Neues Krankenhaus Giistrow"
um. Dariiber hinaus erfiillen die Anpflanzungen in Teilbereichen auch

Lirmschutzfunktionen.

Simtliche Neuanpflanzungen im Plangebiet sollen auf Dauer erhalten
bleiben.

Fir die Kompensation des Eingniffs durch BaumaBnahme und Auf-
schiittung, die eine Flache von 4 560 qm erfordert, stehen im Plange-
biet ca. 5 330 qm flir grilnordnerische Mafinahmen zur Verfiigune.
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Nicht berticksichtigt sind die Fassadenbegriinng, die Stellplatzbepflan-
zung, die Anpflanzungen historischer Obstbaumarten, die Feldgehslze
stdlich der Rampe und der Griinstreifen im Westen des Plangebietes.
Diese Flichen beanspruchen ca. 1 100 gm des Plangebietes und
werden  als  landschaftsisthetische KompensationsmaBnahme
verstanden. Die gesamte griinordnerische Mafinahme fihrt sowohl im
Plangebiet als auch in seinem Umfeld zu einer Aufvertung des
Landschafts-/ Ortsbildes.

Der Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt innerhalb des

Plangebietes kann auf der Grundlage des Teiles B - Griinordnerische
Mafinahmen - kompensiert werden.

Ld
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TEIL: D DURCHFUHRUNG DER MASSNAHME

Hat der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit eingearbeitetem Grilnordnungsplan den
Zustand der Planreife erlangt, verpflichiet sich der Vorhabentriger:

Dr. Niestrath & Partner
Distelberg GbR
Fledermausweg 11
30828 Garbsen
{
nach Erteilung einer bestandskriftigen Baugenehmigung mit den BaumaBnahmen zu
beginnen.
Nach Fertigstellung des Baukdrpers kann in der folgenden Pflanzperiode mit den

gritnordnerischen Mafinahmen begonnen werden.

Aufgestellt:
us/StaBfurt, Oktober 1995

ged. Dr, le(&
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STADTEBAULICHES NUTZUNGSKONZEPT

Ausschnitt aus dem Flichenmutzungsplan-Entvwurf,
Stand Januar 1994, Maf3stab 1 : 10.000
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Pflanzliste

Pergola

Parkplatz

Begriinung der

Lirmschutzwand

Obsthaumreihe
{Stammurmfang
16-18 cm)

Biume
(Stammumfang
12-14 cm)

Striiucher
{Pflanzgrife
60-80 cm,
2v,0B.)

Bodendecker

Kl
Pf
Wa

So
Rd

Ef

Rs

Ba
Bi
Bu
Fa
Ka
kd
Sb
Se
Sw
Za
Zw

Ds

Fe
Ha
Hs
Kw
Mb
Sch

Klettarhoriensie
Pfeifenwinde
Waldrebe

Fiinffingerkraut
Hainbuche
Sommerlinde
Rotdom

Gemeiner Efen

Apfel
Bimne

Baumhasel
Sandbirke
Bergulme
Feldahorn
Kastanie
Kreuzdamn
Scheinbuche
Schwarzerle
Silberweide
Zierapfel
Zerbrechliche Weide

Duftender Schneeball

Felsenbirne
Hartriegel

Hasel
Korbweide
Maiblumenstrauch
Schlehe
Strauchhoriensie
Spindelstrauch
Stechpalme
Vogelbeere
Weildom

Eingriffeliger WeiBdorn
E. Pfaffenhiitchen

Gew. Schneeball
Hainbuche

Holunder
Kornelkirsche
Kreuzdorn

Sanddom

Schw, Johannisbeere
Traubenkirsche

Johanniskraut

Mahonie

Immergrin

Efeu
Regelsaargutmischung
RSM 7.1.2 :

Hydrangea petiolaris
Aristolochia macrophylia
Clematis vitalba

Potentilla fruticosa
Carpinus betulus
Tilia platyphyllos
Crataegus laevigata

Hedera helix

Rote Sternrenette
Pastoranbirne

Corylus colurna
Betula pendula
Ulmus glabra

Acer campestre
Aesculus hippocastanum
Rhamnus carthaticus
Nothofagus antartica
Alnus glutinosa
Salix alba

Populus tremula
Salix fragilis

Viburnum fragrans

Amelancia canadensis
Comnus alba sibirica
Corylus avellana
Salix viminalis
Deucia gracilis
Prunus spinosa
Hydrangea arboresces
Euonymus fortunei
llex aquifolium
Sorbus aucuparia
Crataegus monogyna

Crataegus monogyna
Euonymus europasus
Viburmum opulus
Caminus betulus
Sambucus nigra
Cornus mas

Rhamnus carthaticus
Hippophae rhamnoides
Ribes nigrum

Prunus padus

Hypercium calycinum
Mahonia aquifolium
Vinca minar

Hedera helix
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