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Teil A: Grundlagen

L

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a)

b)

i)

k)

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vomn 08.12.1986
(BGBL. L. S. 2253) zuletzt gedndert durch Art. 2 MagnetschwebebahnplanungsG v.
23.11.1994 (BGBL I S 3486);

Verordnung  iber  die  bauliche  Nutzung  der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGBI. 1 S, 466);

die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
199118S. 38

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

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommemn -LNatschG
vom 10.1.1992 (GS Meckl.. Vorp. GINr. B 7111-1-1);

Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Ab-
schnitt 4: Schutz von Béumen und Strduchern im Bereich von Baustellen, Ausgabe
1986 der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen;

DIN 18920 Schutz von Biumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei
Baumalinahmen, Sept. 1990;

Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 3.1987 (BGBI. I S. 889),
zuletzt geiindert durch Art 5. Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG. v.
22.4.1993 (BGBL 1 S. 466);

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1986; zuletzt geindert durch Gesetz
vom 27.06.1994 BGBI 1. S. 1440

Wassergesetz des Landes M-V (LWaG) vom 30.11.1992; zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 02.03.1993 GVOBI S. 178

Verordnung des Landkreises iiber den Schutz der Biume, Striucher und Hecken
(Geholzschutzverordnung) vom 01.07.1993;
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[} Einfuhrungserlall zur DVGW Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie flir TWS-Gebiete; 1.
Teil: Schutzgebiete fiir Grundwasser” vom 26.11.1993 (Amtsbl. M-V 1993, S.
1831)

m) VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz

n) DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau - Berechnungsverfahren (Mai 1987)

sowie Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stddtebau -
Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stidtebauliche
Planung

0) DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau

-2
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2. Veranlassung, Ziele

Die Stadtvertretung Giistrow hat in ihrer 8. Sitzung am 20.04.1995 die Aufstellung des
vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 25 - Am Stettiner Teich beschlossen.

Im Rahmen des westlich angrenzenden Bebauungsplanverfahrens Hengstkoppelweg
wurde ein Gutachten erstellt, welches mdogliche Gefihrdungen durch elektro-
magnetische Felder im unmittelbaren Einwirkbereich emmer 110- kV-Leitung auf
empfindliche Nutzungen beurteilte. Aufgrund dieses Gutachtens ist beidseitig der 110
kV-Leitung ein Schutzabstand von 30 m einzuhalten, so daB die zur Verfiigung
stehende bebaubare Fldche und damit auch die Fldche der Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen reduziert wurde und somit eine Anderung der Plangebietsgrenzen bzw. eine
Verkleinerung des Plangebietes erfolgte. Der dafiir erforderliche Anderungsbeschiuf
wurde am 25.01.1996 gefalit.

Ziel der Planung ist es, in dem Bereich Am Stettiner Teich in Anlehnung an den vor-
handenen Bestand, der Gartenstadtsiedlung Dettmannsdorf, Einfamilienhiuser in
Doppel- oder Einzelhausbebauung zu errichten.

ed
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3. Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1. Lage, Grélle, Abgrenzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Giistrow.
Es wird begrenzt

- 1im Norden durch das angrenzende Bebauungsplangebiet Hengstkoppelweg und die
freie Landschaft

- im Siiden durch die Kleingartenanlage Am Stadion

- im Westen durch die Gartenstadtsiedlung Dettmannsdorf und

- im Osten durch die Kleingartenanlagen Neue Heimat und Waldessaum

Der Bebauungsplan umfaft eine Fléche von 5,95 ha und beinhaltet die Flurstiicke 8/4,
8/6, 8/7, 8/9, 8/10, &/11, 8/12, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17 und 8&/18 der Flur 23 Ge-
markung Giistrow vollstindig sowie das Flurstiick 8/8 der Flur 23 Gemarkung
Giistrow teilweise

und wird wie folgt begrenzt:

Ausgangspunkt ist der sidwestliche Grenzpunkt des Flurstiickes 8/8. Von dort aus
weiter in nordwestlicher Richtung entlang der siidwestlicher Flurstiicksgrenze des
Flusriicks 8/8 bis zum siidlichen Grenzpunkt 8/16. Weiter entlang der siidwestlichen
Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 8/16, 8/17, 8/18, 8/6, 8/13, 8/11, 8/7 und 8/2 bis zu
dessen westlichen Grenzpunkt. Hier unter einem Winkel von 103° nach Nordwesten
verschwenken weiter entlang der nordwestlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke
8/12 und 8/8 auf einer Gesamtlinge von 247 m, bis zum nordwestlichen Grenzpunkt
des Flurstiickes 8/8. Hier unter einem Winkel von 99° abknickend weiter auf einer
Linge von 27.5 m. An diesem Punkt wiederum unter einem Winkel von 142° ab-
knickend weiter auf einer Lénge von 169 m bis zum nordéstlichen Grenzpunkt des
Flurstiickes 8/8. Hier unter einem Winkel von 53,5° abknickend weiter auf einer Lénge
von 59 m. Hier wiederum abknickend unter einem Winkel von 149° auf einer Linge
von 4,5 m und wiederum abknickend unter einem Winkel von 159° weiter in siidlicher
Richtung auf einer Linge von 171 m. Hier wiederum unter einem Winkel von 164,53
abknickend weiter Richtung Siiden auf einer Lénge von 157 m. An diesem Endpunkt
erneut abknickend und unter einem Winkel von 103° und einer Linge von 78.5 m
zurlick zum Ausgangspunkt, dem stidwestlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 8/8.
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Riumtiicher Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr, 23 Am Seeminer Teich

3.2 Nutzungen, Nuizungseinschriinkungen

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als Acker bzw. Griinland dar. Als bauliche An-
lagen sind lediglich ein Doppelhaus mit Wohnnutzung, Schuppen, eine Stallanlage
sowie eine Garagenanlage mit 5 Garagen vorhanden.

Nutzungseinschriinkungen ergeben sich fiir das Plangebiet durch die vorhandene ober-
irdische 110 kV-Freileitung. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Hengstkoppelweg wurde durch die RST Rostock Raumfahrt und Umweltschutz
GmbH. Rostock-Warmnemiinde mit dem Titel Beurteilung méglicher Gefihrdungen
durch Elektromagnetische Felder Bebauungsplanentwurf Nord 1 Hengsikoppelweg
vom 6.8.19935 erstellt.

~Der Nachweis erfolgie mit dem Ziel der Gewihrleistung eines héchstméglichen
Schutzes Betroffener in Form einer ‘worst case’” Betrachtung (deutsche Ubersetzung:
~Schlechtester Fall™). d.h. unter Annahme verlustfreier Leiter, Strom- und Spannungs-
spitzenwerten sowie Phasengleichheit fiir Strom und Spannung fiir eine Trassenachse.
Die tatsichlich aufiretenden elektrischen und magnerischen Feldstirken liegen mit
Sicherheit unterhalb der errechneten Werte.™!

I aus: RST Rostock Raumfahrt und Umwelischutz GmbH. Rostock Warneminde: Seurteilung moglicher Getihrdungen
durch Elektromagnetische Felder Bebauungsplanentwurf Nord [- * Hengstkoppelwez- vom 96.08.1993, 5, 11
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Die gutachterliche Beurteilung stellte fest: ,,Zur Gewahrleistung der Gefihrdungsfrei-
heit durch elektrische und magnetische Felder sollte ein beidseitiger, horizontaler
Schutzabstand von a > 30 m bezogen auf die Trassenachse gewdhrleistet werden.?

Da es sich um diesselbe 110-kV-Leitung handelt, die auch das Bebauungsplangebiet
Am Stettiner Teich quert, wird von einer Ubertragbarkeit des Ergebnisses der gut-
achterlichen Beurteilung ausgegangen und der genannte Schutzbereich in der Form
beriicksichtigt, dal er von jeglicher, empfindlicher Nutzung, hier: Wohnen/Girten,
freigehalten wird.

In der Planzeichnung ist darfiber hinaus ein beidseitiger Schutzbereich zur 110-kV-
Lertung von 22 m gekennzeichnet worden, der sich somit in dem oben angegebenen
freizuhaltenden Bereich befindet.. Dieser ergibt sich aus der Stellungnahme des
Leitungstrigers EMO im Rahmen des Bebauungsplanes Hengstkoppelweg. Dieser
wurde nach DIN VDE 0210, 12/85 errechnet, welche im oben genannten Gutachten
nicht beriicksichtigt wurde. Diese betrachtet das Ausschwingen der Leitung bei Wind.

Weitere Nutzungseinschriinkungen ergeben sich fiir das Plangebiet aus der Lage
innerhalb der Trinkwasserschutzzone III - Grundwasserfassung Bockhorst.

Die in den Trinkwasserschutzzonenbeschliissen enthaltenen Verbote und
Nutzungseinschrinkungen sind einzuhalten.

3.3. Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind innerhalb des Plangebietes nicht be-
kannt.

ausiso0..5.12
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4. Vorgaben, Rahmenbedingungen

4.1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern von 1993 weist
Giistrow als Mirelzentrum aus. Eine bedarfsorientierte Neuausweisung und die
Anbindung neuer Siedlungsflédchen an die bestehenden Ortslagen ist vor allem in den
zentralen Orten gewiinscht um der Zersiedlung des Landes vorzubeugen und eine
flichenschonende Erschliefung sicherzustellen,

Auch das regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock von
1994 weist Glistrow als Mitelzentrum aus und verfolgt die Zielstellung im Rahmen
der Siedlungstitigkeit der Enistehung und Verfestigung von Splittersiedlungen
entgegenzuwirken und vorrangig in schon bebauten Bereichen bzw. in Planung
befindliche Bebauung abzurunden.

42.  Flichennutzungsplan

Im Entwurf des Flichennutzungsplanes der Stadt Giistrow, Stand April 1994, ist das
Planungsgebiet Am Stettiner Teich als Griinflache ausgewiesen.
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Auszug aus dem FNP-Entwurf der Stadt Géisrow, Stand April 1994

Dieser Bereich wird in der Uberarbeitung des Flichennutzungsplanentwurfes fiir eine
emneute Triigerbeteiligung dahingehend gefindert. daB hier bis zum 30- m-Schutzbe-
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reich der 110-kV-Leitung Wohnnutzung ausgewiesen wird und erst im AnschluB daran
Griinfliche ausgewiesen wird.

4.3. Fachplanungen

43.1. Landschaftsplan

Im Entwurf des Landschafisplanes (Stand: Mirz 1994) ist der Bereich des Planungs-
gebiet als trockenes bis mesophiles (halbfeucht) Griinland ausgewiesen. In siidlicher
Angrenzung an das geplante Wohnungsbaugebiet Hengstkoppelweg verlauft gstlich
von Dettmannsdorf die Grenze zwischen dem im Zusammenhang bebauten Siedlungs-
raum und dem nicht bebauten offenen Landschaftsraum.

Die Klimakarte zum Landschaftsplan Glistrow stellt den Bereich als stadtklimatisch
wirksame Austauschbahn dar.

‘l'h.; n
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Auszug aus dem Landschafisplanentwurf der Stadt Gistrow

4.3.2  Landschafispflegenischer Begleitplan

Zur Beurteilung des Plangebietes wurden auch der landschaftspflegerischen Begleit-
plan Neues Kreiskrankenhaus und der Bebauungsplan Hengstkoppelweg herange-
zogen.
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4.3.3. Schallimmissionsplan

Der Schallimmissionsplan der Stadt Giistrow (Stand: November 1993) zeigt fiir die
stidlich, auBerhalb des Plangebietes verlaufenden Straflen folgende Immissionswerte
auf:

- Primer Strafle von Tag: 49,9 dB (A) und Nacht: 39,9 dB (A) auf, hervorgerufen
durch eine Belastung bei angenommenen = 30 Kfz/h bei Tag und 5,5 Kfz/h bei Nacht
und

- Am Suckower Graben von Tag: 50,9 dB (A) und Nacht: 40,9 dB (A) auf, hervorge-
rufen durch eine Belastung bei angenommenen = 30 Kfz/h bei Tag und 5,5 Kfz/h bei
Nacht sowie in dem

- Ziegeleiweg von Tag: 47,9 dB (A) und Nacht: 37.9 dB (A) auf, hervorgerufen durch
eine Belastung bei angenommenen ~ 30 Kfz/h bei Tag und 5,5 Kfz/h bei Nacht,

so daB hier von reinem Anliegerverkehr gesprochen werden kann.

Die ermittelten Werte der Schallimmissionen liegen in der Strafie ,,Am Suckower
Graben™ mit tags 50,9 dB (A) und nachts mit 40,9 dB (A) nur knapp iiber den Grenzen
und in der Primer Strafie mit tags: 49.9 dB (A) und nachts: 39,9, dB (A)) knapp unter
den Grenzen der stidtebaulichen Orientierungswerte geméB DIN 18003 Teil 1, welche
fur WR-Gebiete von tags 50 dB und nachts 40 dB (A) ausgehen.

Die unterschiedliche Lirmbelastung in der Primer StraBe und ,,Am Suckower Graben*
ergibt sich bei gleichen Belegungskennziffern aus den unterschiedlichen
Straflenbelégen.

Die geplante Ausfithrung der Erschlieungsstrale - ,,Am Stettiner Teich - sicht eine
Betonsteinpflasterfliche vor, wodurch die Lidrmbelastung den Werten der ,.Primer
Strafle™ entsprechen wird, welche innerhalb der stddtebaulichen Orientierungswerte
liegt.

Die stidtebaulichen Orientierungswerte der DIN 180035 sind lediglich erwiinschte
Zielwerte filr die Bauleitplanung, sie sind jedoch keine Grenzwerte.

Der ostlich, hinter dem Wald Vorholz, liegende Segelflugplatz weilit gemif
Schallimmissionsplan keine erhéhten Larmbelastungen fiir das Wohngebiet auf.
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Teil B: Stidtebauliche Planung

1. Bauliche Nutzung

1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist in Anlehnung an den umgebenden Bestand in Dettmannsdorf
und der zukiinftigen Umgebung im Bereich des Bebauungsplanes Hengstkoppelweg
als reines Wohngebiet (WR) gemiB § 3 BauNVO festgesetzt worden.

Die Beschrinkung durch die textliche Festsetzung Nr. 1, daBl Garagen, Stellplitze und
Carports ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig sind,
beruht auf § 12 Abs. 6 BauNVO. Sie bewirkt, daB hier eine bauliche Verdichtung des
Gebietes in den Abstandsflichen vor den Hausern verhindert wird und der stidtebau-
liche Gesamteindruck gewahrt bleibt.

Dariiber hinaus besteht die Moglichkeit der Anordnung in den seitlichen Abstands-
flichen (auch auBerhalb der Baugrenzen), die vor allem fiir Ecksituationen ein gutes
gestalterisches Mittel der stddtebaulichen Einordnung darstellt.

Auch die Beschrinkung auf eine 3,50 m breite Stellplatzzufahrt ergibt sich aus dem
umgebenden Bestand in Dettmannsdorf.

1.2. Bauweise

Im gesamten Bebauungsplan wird gem#B § 22 (1) BauNVO eine offene Bauweise vor-
geschrieben, in der jedoch nur Einzel- und Doppelhduser zulissig sind (§ 22 (2)
BauNVQ).

Auch diese Festsetzung erfolgte aus dem umgebenden Bestand heraus, damit eine
sinnvolle Integration und ein fliefender Ubergang zwischen Alt- und Neubebauung
erreicht werden kann. :

1.2.1. Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Die iiberbaubare Grundstiicksfléche wird geméB § 23 Abs. 1 BauNVO mit Baugrenzen
festgesetzt. Die Bebauungstiefe wurde im Planungsgebiet unterschiedlich festgesetzt,
um aufgrund der Nutzungseinschrinkung durch die 110-kV-Leitung einen groBt-
moglichen Gestaltungsspielraum fitr die Anordnung der Hiuser zu erhalten. Durch-
gehendes Merkmal 1st jedoch. dab die Baugrenzen 3-5 m von der Strafienbegrenzungs-
linie zurtickspringen (Giistrow typisch), lediglich im Mittelbereich des Plangebietes
springt die Baugrenze (gemessen ab Strafllenbegrenzungslinie) 10 m zuriick. um hier
optisch eine Platzsituation zu erreichen.
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Das vorhandene Doppelhaus wird in die geplante Bebauung bzw. in die ausgewiesenen
Baugrenzen integriert. Der Stall/Schuppen bzw. die Garagen werden in den Aus-
weisungen der Baugrenzen ignoriert und so die Moglichkeit geschaffen, bei Abrif
dieser, weitere Bauplétze zu erhalten.

1.3. MabB der baulichen Nutzung

Abweichend von den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (§ 17) wird die
Grundfldchenzahl (GRZ) auf 0,3 und die GeschoBflichenzahl (GFZ) auf 0,4 festge-
setzt, um die aufgelockerte Bebauung der Gartenstadtsiedlung Dettmannsdorf auch in
diesern neuen Wohngebiet widerzuspiegeln und gleichzeitig den Ubergang zur freien
Landschaft zu gewdhrleisten. Entsprechend wurde die Zahl der Vollgeschosse auf ein
Gescholl begrenzt. Insgesamt konnen durch die Ausweisung ca. 22 Wohneinheiten
entstehen.

1.4. Flichenbilanz gemiifl B-Plan

Bruttobauland =59.510 m*
(Gesamtfliche)

Nettobauland =359.510 m?
(Gesamtfliche minus iibertrtliche

Verkehrsfldche hier: ./.) = 0 m?
= Bruttowohnbauland =59.510 m?
— Fldche fiir den internen flieBenden Verkehr = 2400 m?
— vorhandener Wirtschaftsweg = 1.530m?
— Parkplatz =  670m?
—Hecken- bzw. Gebiischpflanzung/Erhaltung = 1.149m?
— Ackerfldchen incl. Ackerraine/Ruderalflichen/Griinland =17.056 m*
— dffentl. Griin (StraBenbegleitgriin) = 510m?
— Fldche zum Schutz fiir Mafinahmen ... =22.955 m?
= Nettowohnbauland =13.240 m*

(bebautes Gebiet + private Griinflichen)

11
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2. Baugestaltung

2.1. Baukorper, Fassaden

Die Ausweisung der Firstrichtung auf der nordlichen StraBenseite erfolgt auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und dient dazu, das Ortsbild, welches von der
freien Landschaft aus entsteht, zu prigen bzw. einheitlich zu gestalten, da mit der ge-
planten Bebauung die Grenze der Bebauung im nordéstlichen Bereich Giistrows
definiert wird.

Zum Erhalt des Charakters der bisherigen Bebauung, als auch der stidtebaulichen
Einordnung der Neubebauung sind 6rtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung ge-
méafl § 86 LBauO MV festgesetzt. So ist sowohl rotes, rotbraunes oder braunes
Ziegelmauerwerk als auch Strukturputz in hellen, weiBbeigen oder weifigrauen Farb-
‘ténen (Socke! in Material und Farbe abgestimmt) zuldssig (Ortliche Bauvorschrift Nr.
3).

Bei Doppelhédusern sind Form und Farbe der Dacheindeckung und der Fassade aufein-
ander abzustimmen. um einen einheitlichen Gesamteindruck entstehen zu lassen
(Ortliche Bauvorschrifi Nr. 4)

2.2, Fenster und Diicher

Fenster und Tirelemente sind rechteckig und stehend in Anlehnung an den Bestand in
Holz oder Kunststoff in den Farben weiB, braun oder unbehandelt zuldssig (Ortliche
Bauvorschrift Nr. 3).

Auch die Reduzierung der Dachgauben oder Dachflichenfenster auf maximal 2 pro
Dachfldche oder verglaster Erker auf bis zu 1/3 der Dachflichenbreite sowie Ein-
schrinkung der Héhen dient der Anpassung an die vorhandene Bebauung. Ebenso die
Abstimmung der Schleppgauben auf Material und Farbe sowie auf die Neigung des
Daches.

Die Dachneigung ist in Anlehnung an den umgebenden Bestand, der eine Dachneigung
von 40 ° aufweist, auf 40 - 48 ° festgesetzt, so daB Gestaltungsméglichkeiten der
Dachlandschaft gewihrleistet sind. In Abstimmung zu den zuldssigen Fassadenfarben
werden als Material der Dacheindeckung Dachsteine in den Farben rot, rotbraun und
braun zugelassen. (Ortliche Bauvorschrift Nr. 1).

2.3, Freifliichen

Fiir die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden gestalterische Festsetzungen
getroffen. die dazu fithren sollen, dafl durch eine gértnerische Gestaltung der privaten
Griinfldchen und die Ausgestaltung der 6ffentlichen Griinflichen &kologisch wertvolle
Bereiche entstehen. Den Freiflichen kommen dabei eigenstindige stiddtebauliche Be-
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deutung zu, indem sie der stidtebaulichen Gliederung und/oder als naturschutzrecht-
liche Ausgleichsfliche dienen, zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und zu
den innerstddtischen Erholungsflichen gez#hlt werden.
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3. Erschliefung
3.1.  Verkehr

3.1.1 Fliefender Verkehr

Das Plangebiet wird nur fiber eine neu zu errichtende Strale erschlossen, die im Nord-
westen an die StraBe Am Suckower Graben und im Siidosten an den Ziegeleiweg an-
gebunden wird.

Da die Strafie lediglich der Erschliefung der neuen Baugrundstiicke dient, ist sie als
Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung/verkehrsberuhigter Bereich mit
einer Breite von 7 m festgesetzt worden.

3.1.2 Fuf}- und Radwege

Separate geflihrte Full- und Radwege entlang der StraBenverkehrsflache sind auferund
der Definition verkehrsberuhigter Bereich nicht vorgesehen.

3.1.3 Wirtschaftswege

Zur Erschliefung und Anbindung des bestehenden Roggenfeldes und der Kleingarten-
anlagen Neue Heimat, Waldessaum und Am Stadion wird der vorhandene 3-5 m-breite
Wirtschaftsweg als solcher festgesetzt.

3.1.4 Ruhender Verkehr

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1, daB Stellpldtze, Carports und Garagen aus-
schlieflich in den iiberbaubaren Flichen in den seitlichen Abstandflichen auf dem
eigenen Grundstiick zuléssig sind, wird der private ruhende Verkehr fiir das gesamte
Wohngebiet auflerhalb der 6ffentlichen Wegefldchen auf den privaten Grundstiicken
abgewickelt. Darliber hinaus sind Carports und Garagen auf Fassaden- und Dach-
flichenmaterialien und -farben abzustimmen, um ein einheitliches Gesamtbild zu ge-
wiihrleisten.

Die Festsetzung, daB} pro Grundstiick nur eine 3,5 m breite Grundstiickszufahrt zu-
ldssig ist, ergibt sich zum einen aus dem Bestand Dettmannsdorf heraus (hier: 3 m) und
zum anderen sollen so moglichst grofe versiegelte Flichen zumindest im Strafien-
bereich verhindert werden.

Offentliche Stellplitze werden #hnlich wie die privaten Stellpléitze nicht gesondert
ausgewiesen. [hre Realisierung ist jedoch in der ErschlieBungsplanung im verkehrsbe-
ruhigten Bereichs vorgesehen. Durch die dann in der StraBen auf ausgewiesenen
Flidchen parkende Autos entsteht ein zusétzlicher Verkehrsberuhigungseffekt.
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Dariiber hinaus wird in den Eingangsbereichen der Kleingartenanlagen Waldessaum
und Am Stadion ein nur flir PKW-Nutzung vorgesehener Parkplatz in
Rasengittersteinen angelegt (s.a. Teil C: Punkt 4.7), um zu verhindern, daB die
ErschlieBungsstraBe bzw. der FuBweg mit parkenden Autos der Kleingartenanlagen
versperrt wird.

3.1.5. OPNV

Das Gebiet wird derzeit nicht durch den &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.
Die nédchste Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von ca. 300 m Am
Suckower Platz.

3.2 Versorgung

3.2.1. Wasser

Die Wasserversorgung des neuen Baugebietes wird durch die Stadtwerke Giistrow
sichergestellt. Die notwendigen Leitungssysteme kénnen im dffentlichen StraBenraum
untergebracht werden. Die Einbindungspunkte fiir die Wasserleitung sind einmal das
Schieberkreuz am Nordring Ziegeleiweg und zum anderen die vorhandene
Wasserleitung am Suckower Graben. Die Hydrantenanordnung erfolgt entsprechend
der Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt 405.

Das Planungsgebiet durchkreuzt nérdlich der 110 kV-Leitung und in einem siidlichen
Teilbereich die Nordringwasserleitung mit einer Nennweite 400 AZ. Diese wird durch
den geplanten Strallenverlauf nicht berithrt. Der 6ffentliche Parkplatz der iiber der
Trinkwasserleitung ausgebaut wird ist nur fiir Pkw zugelassen und stellt somit keine
Gefihrdung der Leitung dar. Der vorhandene Be- und Entliiftungsschacht westlich des
Wirtschaftsweges wird in die Planung ibernommen und als Fliche fiir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Wasser festgesetzt.

3.22. Gas

Parallel zur unter Punkt 3.2.1 angesprochenen Wasserleitung verlduft nérdlich die
Hochdruckgasleitung St 200.

Am. Kreuzungspunkt Hengstkoppelweg-Suckower Graben ist eine Gasdruckregel-
station erstellt worden. die spéter in das im Bebauungsplan Hengstkoppelweg zu er-
richtende Blockheizkraftwerk integriert werden soll.

Daritber hinaus befindet sich innerhalb des Plangebietes ein Anodenfeld
(Korrosionsschutzanlage der Gasleitung) der Stadtwerke welches im Zuge des
Planverfahrens umverlegt werden muB. Es ist geplant dieses innerhalb des
Plangebietes. ndrdlich der 110 kV-Leitung in der Nihe der Gasleitung zu errichten.

13
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Damit ist es notwendig, bis zum Standort eine Niederspannungsleitung zu verlegen.
Der Standort der neuen Tiefenanode wird durch die SWG fixiert.

3.2.3. Strom

Auch die Energieversorgung wird durch die Stadtwerke Gilistrow sichergestellt. Auch
diese Leitungen konnen im 6ffentlichen StraBenraum untergebracht werden und
kénnen an die vorhandenen Anlagen Primer Strafle im Bereich Suckower Graben als
auch Ziegeleiweg (Ringschlufl) anbinden.

3.2.4. Fermnwérme

Fiir das Planungsgebiet ist vorgesehen, daB auch das neue Baugebiet an das Block-
heizkraftwerk Hengstkoppelweg und damit an die Fernwérme angeschlossen wird. Die
Wirmeversorgung wird liber das geplante Blockheizkraftwerk (BHKW) am
Hengstkoppelweg sichergestellt. Uber die geplante Fernwirmetrasse BHKW -
Suckower Graben, Erschlielungsstrale B-Plan Nr. 25 - Gartenanlage ~Waldweg wird
die geplante Bebauung mit Wirme versorgt.

Eine dezentrale Olheizungsbefeuerung wird damit aber nicht ausgeschlossen.

3.2.5. Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die TELEKOM.

3.2.6. Brandschutz

Innerhalb des Plangebietes wird die Léschwasserversorgung iiber entsprechende
Hydranten sichergestellt. Die Anzahl und Lage dieser Hydranten wird mit der Ab-
teilung Brandschutz des Landkreises Giistrow sowie der Feuerwehr, im Rahmen der
ErschlieBungsplanung abgestimmt. Der zu erwartende L 6schwasserbedarf fiir das aus-
gewiesenen WR-Gebiete liegt im Mittel bei 96 m*/h gemiif DIN 14011 T 2.

3.3. Entsorgung

3.3.1. Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann durch neu zu verlegende Leitungs-
systeme in der Planstrafie gesammelt werden und wird entweder zum Ziegeleiweg oder
zum Suckower Graben abgefiihrt und in der Kléranlage Parum entsorgt werden.

3.3.2. Oberflichenentwisserung

Fiir das auf den Offentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser werden
innerhalb der Stralenriume neue Regenwasserkanile verlegt. Eine Einleitung erfolgt
in das neue Regenriickhaltebecken (RRB) am Stettiner Teich.
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Auf den privaten Grundstiicken soll das anfallende Oberflichenwasser nach
Moglichkeit versickert bzw. in Auffangbehilter gesammelt werden. Eine textliche
Festsetzung, die dies zwingend regelt, erfolgt aufgrund des Bodenaufbaus und der
Lage in der Trinkwasserschutzzone nicht.

3.3.3. Miillbeseitigung

Die Beseitigung des Hausmiills erfolgt durch die Stidtereinigung West. Ein Standort
fur die Miillentsorgung einzelner Fraktion (Glas, Papier, Griiner Punkt) ist im B-Plan
nicht festgesetzt worden, da der nichste Contanierstandort im zukiinftigen Be-
banungsplan Hengstkoppelweg in einer Entfernung von nur 300 m festgesetzt wurde.
Des weiteren befindet sich im Bereich Dettmannsdorf Am Suckower Platz in gleich-
weiter Entfernung ein Iglustandort. Auch diese werden durch die Stddtereinigung West
entsorgt.

Private Miillcontainerplétze sind in die baulichen Anlagen zu integrieren und auf Farbe
und Material abzustimmen bzw. gemil der 6rtlichen Bauvorschrift Nr. 5 zu begriinen.

3.4. Nachrichtliche Ubernahme

3.4.1. Bodenfunde

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffiilige Bodenverfirbungen entdeckt
werden, ist gemifl § 11 DSchG II-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom
28.12.1993, S. 975 ff)) die zustindige Untere Denkmalschutzbehtrde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveridndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
tiimer sowie zufiillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4. Sonstige Nutzungen

4.1. Gemeinbedarfsanlagen

Offentliche Kinderspielplitze werden im Planungsgebiet nicht separat ausgewiesen, da
sich in einer Entfernung von 300 m Am Suckower Platz und im zukiinftigen Be-
bauungsplan Hengstkoppelweg ein solcher befindet. Kleinkinderspielplitze miissen
gemidh Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern auf privaten Grundstiick ange-
legt werden.
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Teil C: Landschaftsplanung

L Rahmenbedingungen

1.1.  Lage in der Landschaft

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Glistrow. Es grenzt an die Siedlung Dett-
mannsdorf und dient der Abrundung der Siedlungsbauten. Der Ubergang des
Siedlungsrandes zur freien Niederungslandschaft -“Strietland®- wird im Norden durch
den Stettiner Teich mit natiirlichem Uferbewuchs und ein kleines Waldstiick des
. Vorholzes™ unterbrochen. Im Nordosten schlieBen Kleingartensiedlungen an.

1.2.  Naturriumliche Einordnung und Topographie

Die Landschaft Meckienburg-Vorpommern ist durch das Pommersche Stadium der
Wechseleiszeit geprigt worden. Glistrow liegt im siidgstlichen Bereich der GroBland-
schaft IV, dem Riickland der Seenplatte.

Der Landschaftsraum im Nordosten Giistrows wird durch die ebenen Schmelzwasser-
rinnen des Augrabens, welche den nordlich liegenden welligen Grundmorinen vorge-
lagert sind. bestimmt.

1.3. Geologie und Bdden

Die geologische Ausprigung des Gebietes bestimmt weitgehend die anzufindenden
Béden. So ist im Norden des Geltungsbereiches Sand tiber Geschiebemergel und im
Siiden Sand festzustellen. Die Mutterbodenschicht betrdgt ca. 40 c¢m und ist, bedingt
durch die kleinbduerliche Nutzung sehr néhrstoffreich und humos.

1.4, Wasserhaushalt

Im Planbereich steht das Grundwasser relativ hoch an. Peilstangensondierungen er-
gaben Grundwasserstinde von ca. 2 m unter Gelidnde. Aufgrund des relativ hoch an-
stehenden Grundwassers und dem relativ durchlédssigen Boden ist eine Grundwasserge-
fahrdung gegeben. So ist das Gebiet als nicht geschiltzt gegeniiber flichenhaft ein-
dringenden Schadstoffen einzustufen.

1.5. Gewiisser

An der Nord-West-Grenze des Bebauungsplanes Nr. 235 - Stettiner Teich verldufi der
Suckower Graben, welcher im Siedlungsgebiet Dettmannsdorf verrohrt ist und in die
Nebel einmiindet. Im Bereich des Stettiner Teiches wurde ein naturnahes Regenriick-
haltebecken, welches das abfliefende Regenwasser des neuen Kreiskrankenhauses und
des Wohngebietes Hengstkoppelweg auffangen soll, geschaffen.
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1.6. Klima

Gistrow gehért zum Klimabereich "maritim beeinfluites Binnentiefland", das im
Vergleich zum kontinentalen Klima eher geringe Temperaturschwankungen aufweist
und sich durch lebhaftere Lufibewegungen, eine héhere Luftfeuchte und stirkere Be-
wolkung auszeichnet. Die Jahressumme der Niederschlige liegt bei 600 mm, die
Hauptwindrichtung ist SW-W.

Die Acker und das Grilnland nordéstlich Dettmannsdorf sind Kaltluftentstehungsge-
biete und die Waldfldchen des ,,Vorholzes™ sind als Frischluftproduktionsflachen ein-
zustufen.

Die Freiflichen, die sich am &stlichen Rand des Plangebietes bis zur Nebelniederung
hinziehen, wirken als Frischluftbahn und sollten aus diesem Grund nicht weiter bebaut
werden.
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2. Bestandsbeschreibung und -bewertung

2.1. Methodik

Die Bewertung der Beeintréchtigung von Flora und Fauna wird anhand von Biotop-
tvpen nach der ,Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und
Landschaft® (§ 6 Abs. 3 des Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatS) vom
03.03.1995 durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich um ein Punktebewertungsverfahren.
Die iibrigen Aspekte des Naturhaushaltes und das Landschafisbild werden verbal-
argumentativ beurteilt.

Die einzelnen Biotoptypen des Untersuchungsgebietes werden nachfolgend kurz be-
schrieben. Soweit die Kartierungen es zulassen, werden die Pflanzengesellschaften
angefiihrt, die Vegetationsstruktur sowie charakteristische Arten der einzelnen
Strukturtypen des Untersuchungsgebietes notiert. Aufgrund des starken antropogenen
Einflusses auf die Vegetation wurde auf die Erstellung vollstindiger Florenlisten ver-
zichtet.

2.2, Vegetation

Der Bestand innerhalb des Bebauungsplanes Stettiner Teich setzt sich im wesentlichen
aus folgenden Biotoptypen zusammen:

Tab. 1 Flichenbilanz Bestand

Biotoptyp Fliche
Acker 28971 m?
Griinlandeinsaat mit Weidelgras etc. 5280 m?
Griinland. intensiv genutzt 2 180 m*
Ackerbrache 5150 m?
Laubwald 4 800 m?
Hecken-Gebiischbestinde 624 m*
(heimisch standortgerecht)

Hecken-Gebiischbestinde 160 m*
(standortfremd, Ziergeholze) ‘

Ufergehdlzsaum 1250 m?
Schilfréhrricht 110 m?
Ausdauvernde Kleingewisser und -griiben 1620 m?
Kinstliches Stillgewisser 1030 m?
Ausdauernde Ruderalfldche _ 1228 m?
Kies- und Sandfldchen, -wege, -plitze 5186 m*
Nutzgarten 1430 m?
bebaute Fliche 491 m?
Gesamt 539510 m*
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Intensiv genutzter Acker

Die grofite Flache innerhalb des Bebauungsplanes nehmen intensiv genutzte Acker-
flachen ein. Die landwirtschaftliche Nutzung erfolgt im kleinbduerlichen Nebenerwerb.
In den vergangenen Jahren wurden Hackfriichte und Getreide angebaut. Auf teilweise
nicht sofort wieder bestellten Flichen war das Franzosenkraut, ein Anzeiger fiir stick-
stoffreiche Béden. dominant vorhanden.

Ausgeprigte Ackerrandstreifen sind nicht anzutreffen, die Ackerkante verliuft meist
unmittelbar an den unbefestigten Wegen entlang. Den landwirtschaftlichen Flichen
kann nur ein méBiger Skologischer Wert beigemessen werden. Fiir die Eingriffs-
bilanzierung wird die Fliche nach Kategorie 11.191 ,,Acker intensiv genutzt* des
Hessischen Bewertungsverfahren mit 13 Punkten/m?® angerechnet.

Ackerbrache

Im Norden des Plangebietes wurde der Acker nicht mehr bewirtschaftet. Die 1 -
2jdhrige Ackerbrache hat eine miflige Artenvielfalt: Acker-Kratzdistel (Cirsium
arvense). Grofle Bibernelle (Sanguisorba officinalis), Kriechender HahnenfuB
(Ranunculus repens), Gemeines Greiskraut (Senecio vulgaris), Kanadisches Berufkraut
(Conyza canadenis), Breit- und Spitzwegerich (Plantago major und lanceolata),
Gemeine Quecke (Elytrigia repens), Gemeiner Beiful (Artemisia vulgaris), Rainfarn
(Tanacetum vulgare), WeiBe Lichtnelke (Melandrium alba), Loselsrauke (Sisymbrium
loeselie)., Gemeiner Reiherschnabel (Erodium cicutarium), Rauhaar-Wicke (Vicia
hirsutum).

Die Ackerbrache im Randbereich des Waldes stellt ein wichtiges Nahrungshabitat fiir
die Tierwelt dar. Fiir Kleinsduger und Insekten u. a. ist sie wichtiger Lebensraum. Fiir
Ackerbrachen. die mehr als ein Jahr nicht bewirtschaftet wurden, werden 29 Punkte
angesetzt.

Ausdauernde Ruderalfléiche

Ruderalfluren sind im Plangebiet nur in kleineren Einzelbereichen z. B. am Ackerrand
entlang des Weges zu den Kleingartenanlagen, bei Aufschiittungen im Bereich von
Schichten und im Bereich der Hochspannungsmasten vorzufinden. Sie kénnen als
mehr oder weniger ausdauernde Ruderalflur auf nitrophilen Standorten charakterisiert
werden. Es handelt sich dabei um hiufig an StraBenb6schungen vorkommende Gesell-
schaften, die aus pflanzensoziologischer Sicht als Ruderale BeifuBgesellschaft
(Artemisietum vulgaris) und Brennesselgesellschaft (Urticum dioica) bezeichnet
werden.

An einigen Bereichen (bzw. im Teichbereich) hat sich die Goldrute, ein Neophyt
(Einwanderer), angesiedelt und hat die einheimische Pflanzenwelt verdréngt.

Entlang des Wirtschaftsweges an den Kleingirten sind in geringem Umfang Ver-
buschungen mit Brombeeren (Rubus spp.) anzutreffen.
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Die Ruderalfluren sind insbesondere als Nahrungshabitat als 6kologisch wertvoll ein-
zustufen.

Bei der Eingriffsbilanzierung wird die Fliche mit 39 Punkten/m?® als ,,Ausdauernde
Ruderalflur meist frischer Standorte™ angerechnet.

Laubwald

Der im Plangebiet vorhandene Laubwald ist als ein Restbestand in Randlage des
Waldgebietes ,,Vorholz" anzusehen. Vereinzelt ist die Stieleiche (Quercus robur) und
die Gemeine Esche (Fraxinus exelsior) anzutreffen. Ansonsten wird der Baumbestand
durch die Zitterpappel (Populus tremula) und die Schwarzerle (Alnus glutinosa)
gebildet. Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) am Waldrand und Brennessel (Urtica
dioica) und Goldnessel (Lamium alba) als Unterbewuchs weisen auf einen sehr nitrat-
reichen Standort hin. Eine typische Ausformung wassergeprigter Laubwiilder ist nicht
festzustellen, aber die vorkommenden Arten sind fiir humusreichen, feuchten Boden
typisch. Nach dem Hessischen Verfahren stellt diese Waldausprigung kein Standard-
Nutzungstyp dar. Daher wird ein Mittelwert zwischen ,Schwarzerlenbruch™ als
wassergepréiigter Laubwald (naturnah) und der Neuanlage von Bruchwald von 44
Punkten gewihit.

Graben

Im Randbereich des Waldes verlduft ein naturfern ausgebauter Graben. Die
Boschungskanten sind sehr steil. Die Wasserqualitét ist durch Miillablagerung und
Eutrophierung negativ beeinflufit.

Im Uferbereich sind bereits éltere Erlenbestinde anzutreffen, die den Graben voll-
stdndig beschatten.

Als naturfern ausgebauter Graben werden 7 P/m® angesetzt.

Kleingewiisser mit Ufersaum - Stettiner Teich

Der Stettiner Teich wird durch den o. g. aus Osten zulaufenden Graben mit Wasser
gespeist. Das Wasser des Teiches ist eutrophiert. Durch die Miillberdumung und Ent-
schlammungen im Zusammenhang mit dem Ausbau des Regenriickhaltebeckens ist
dem VerlandungsprozeB durch den organischen Eintrag vorerst Einhalt geboten. Die
anzutreffende Ufervegetation, die hauptséchlich aus Rohrkolben (Typha latifolia) und
Astigem Igelkolben (Sparganium erectum) besteht, weist jedoch weiterhin auf einen
hohen Nihrstoffgehalt hin.

Am Gewdsserrand schlieBt sich eine ca. 3 - 4 m hohe Gebiischzone an, die vorwiegend
aus Weiden (Salix spec.) gebildet wird. Zum Waldrand hin sind gréfere Exemplare der
Silberweide (Salix alba) und Schwarzerle (Alnus glutinosa) anzutreffen.

Im trockenen Randbereich sind Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) zu finden, der
ebenso wie die GroBe Brennessel (Urtica dioica) auf eine starke Stickstoffhaltigkeit
des Bodens hinweist.

[ L8]
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Durch den Gehdlzaufwuchs ist eine zu starke Beschattung des Gewissers zu ver-
zeichnen, die jedoch teilweise durch die Schaffung eines offenen Randbereiches, im
Zuge der Entschlammungsarbeiten, positiv beeinflut wurde. Schilfréhrrichte
(Phragmites australis) sind nur sehr kleinflichig vorhanden.

Nach der hessischen Methode werden 56 P/m? angesetzt.

Kiinstliches Stillgewiisser

Die Baumalinahme Regenriickhaltebecken ,,Stettiner Teich® erfolgte im
Frithling/Sommer 1995. Das Regenriickhaltebecken ist als Mulde mit flachem Ufer im
Ubergangsbereich zum Stettiner Teich ausgebildet und der Bereich des Auslaufes
wurde mit Steinpackungen versehen.

Die natiirliche Sukzession, die im Muldenbereich ermoglicht wurde, hat zu einer
positiven Vegetationsentwicklung gefiihrt, Neben dem in diesem Bereich bereits vor-
her anzutreffenden Arten, wie Igelkolben (Sparganium erectum), Rohrkolben (Typha
latifolia) und Schilf (Phragmites australis) konnten bei einer Begehung weitere Arten
kartiert werden:

Sumpfsegge (Carex acutiformis), Spitzbliitige Binse (Juncus articulata), Dreiteiliger
Zweizahn (Bidens tripartita), Gemeiner Froschloffel (Alisma plantago aquatica), Ge-
meine Brunnenkresse (Nasturtium officinale), Scharfer Hahnenful (Ranunculus acris),
Teich-Schachtelhalm (Equisetum fluviatile), Gilbweiderich (Lysimachia vulgaris) und
Flatterbinse (Juncus effusus).

Die kartierten Arten lassen zwar auf einen nitratreichen Standort schlieBen. aber die
Artenvielfalt hat sich durch den Bau des Regenriickhaltebeckens mit seinem offenen
Flachwasserzonen erhéht.
Das Regenriickhaltebecken wird in der Bilanzierung als periodisch, temporires Becken
mit 25 P/m* ausgewiesen.

Griinland
Griinlandeinsaat:

Im Randbereich des Regenriickhaltebeckens wurde zum Abschlufl der BaumaBnahme
Landschafisrasen eingesit. Der Aufwuchs von Kréutern ist nur im geringem Umfang
festzustellen: GroBer Sauerampfer (Rumex acetosa), WeiBe Lichtnelke (Melandrium
alba), Geruchlose Kamille (Matricaria inodora) und Wiesen Scharfgabe (Achillea
millefolium).

Die Griinlandeinsaat innerhalb der Ackerfliichen ist sehr artenarm.
Das Weidelgras dominiert und es sind nur einige wenige Arten z. B. Kamillearten oder
Scharfgarbe vorhanden.

L]
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Die Aussaaten sind als geringwertig einzustufen, wobei die Entwicklung zu einer
artenreicheren Wiese im Bereich des Regenriickhaltebeckens gegeben ist. Die Griin-
landeinsaat wird nach dem Hessischen Verfahren mit 14 Punkten/m® bewertet,

Intensiv genutzte Frischwiesen:

Die kleinparzelligen Frischwiesen nordlich und stlich des Stettiner Teiches sind durch
Pflanzengesellschaften néhrstoffreicher Boden bestimmt. Neben den typischen
Grasarten wurden wenige Arten Giersch (Aegopodium podagraria), Kriechender
Hahnenful (Ranunculus repens), Gemeine Lowenzahn (Tanaxacum officinale) u. a.
festgestellt.

Eine Bewirtschaftungsénderung, insbesondere zur Aushagerung dieser Flichen, kénnte
die Artenvielfalt wesentlich erh6hen. Aufgrund des hohen Né#hrstoffoehaltes fithrten
die vorhandenen Anséitze einer extensiveren Nutzung bisher nicht zu einer
wesentlichen Erhéhung der Artenvielfalt. Fiir diese Wiesen wird nach dem Hessischen
Verfahren der Punktwert von 27 fiir ,,intensiv genutzte Frischwiesen™ angesetzt.

Trocken bis frische Hecken, Gebiische, Siiume

Im Randbereich des Stettiner Teiches und des Regenriickhaltebeckens ist Gehdlzauf-
wuchs aus heimischen und standortgerechten Gehélzen vorzufinden. Als Arten waren
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhiittichen (Evonymus europaea),
Schlehdorn (Prunus spinosa), HaselnuB (Corylus avellana), Eingriffliger Weidomn
(Crataegus monogyna) festzustellen. Teilweise werden die Gehélze durch Hopfen
(Humulus lupulus) stark in ihrer Entwicklung bedringt.

Dieser Biotoptyp erhélt einen Punktwert von 36 P/m>.

Hecken- und Gebiischpflanzung (heimisch, standortgerecht)

Am Rande der Kleingartenanlage ,Neue Heimat®™ wurde eine Ligusterhecke
(Ligustrum vulgare) gepflanzt, die jedoch stark zuriickgeschnitten wurde. Im riick-
wirtigen Gartenbereich der Primer Strafle ist nur auf einem Grundstiick eine nennens-
werte Gehdlzanpflanzung in Form einer freiwachsenden ca. 2 - 3 m hohen Hecke mit
Pfaffenhiitchen (Evonymus europaea), Wolliger Schnellball (Viburmum lantana),
Hartriegel (Cornus sanguinea) und HaselnuB (Corylus avellana).

Nach dem Hessischen Verfahren werden die Hecken und Gebiischpflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Gehdélzen mit 27 Punkten bewertet.
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Hecken- und Gebiischpflanzung (standortfremd, nicht heimisch)

Ostlich des Stettiner Teiches befindet sich ein eingeziuntes Gartengrundstiick mit
Bienenwagen. Das Grundstiick wurde mit einer freiwachsenden Heckenpflanzung aus
Fichten (Picea abies) aber auch Johannisbeeren (Ribes sp.) und Essigbaum (Rhus
typhina) vorgenommen.

Teilweise ist eine Baumhecke aus Robinien (Robinia pseudoacacia), Spétblithende
Traubenkirsche (Prunus serotina) und vereinzelt Stieleiche (Quercus robur), wahr-
scheinlich durch Selbstaussamung, ausgebildet,

Hier wird ein Biotopwert von 23 P/m?® angesetzt.

Einzelgehélze

Im Plangebiet befinden sich 5 Exemplare der Stieleiche (Quercus robur) mit unter-
schiedlicher Gréfe und Vitalitit,

Die Eiche im Bereich der Garagen am Regenriickhaltebecken ist in ihrer Vitalitit stark
geschiidigt. Der starke Befall mit dem Schwefelporling hat bereits zu einem hohen
Totholzanteil gefiihrt. Eine Erhaltung ist nicht moglich. Aus Verkehrssicherungs-
griinden erfolgte eine Baumabnahme im November 1995.

Die beiden Biume entlang des Weges der Kleingirten sind schéne Einzelexemplare,
mit Kronendurchmessern von 6 - 14 m und Stammumfingen von 0,90 - 1,20 m. Thre
Vitalitét ist als gut einzuschétzen. Eine sehr groBe gesunde Eiche befindet sich am
Ackerrand westlich der Kleingartenanlage ,Neue Heimat™. Sie hat einen
Kronendurchmesser von 20 m und einen Stammumfang von 1,40 m. Sie ist ein sehr
prignantes Landschaftselement innerhalb der landwirtschaftlichen Nutzfliche. Im
Traufbereich der Bdume werden durch Befahren und ackerbauliche Bewirtschaftung
die Wurzelbereiche negativ beeinfluft. Die Eichen werden nach dem Hessischen
Verfahren mit 31 P./m® bewertet.

Nutzgarten

Im Plangebiet sind im Randbereich zur Primer StraBe Nutzgirten, die als Obst- und
Gemiisegarten genutzt werden. Gehélzstrukturen in Form von Beerenstriuchern und
Niederstammobst sind nur in geringem Umfang vorhanden. Die Bewirtschaftung der
Gérten ist nicht durchgiingig intensiv, so daB diese Kulturflichen skologische Nischen
bieten und daher als hoherwertiges Grabeland beurteilt werden miissen. Der
vorhandene Gartenbestand wird daher mit 20 P. bewertet, obwohl nach dem
Hessischen Verfahren ,,Gérten mit iberwiegenden Nutzgartenanteil* mit 19 Punkten
bewertet werden.

Sand- und Kiesflichen, -wege und -pliitze

Die vorhandenen Wege innerhalb des Plangebietes sind unversiegelte Wirtschaftswege
und Zufahrten zu Kleingérten und der vorhandenen Bebauung. Trittrasenvegetation ist
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nur geringfligig an einem schmalen Trampelpfad, der die Ackerfliiche durchquert fest-
zustellen.

Die Kies- und Sandiflichen werden beim Hessischen Verfahren mit 6 Punkten be-
wertet.

Bebaute Fliche

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich nur ein bebautes Grundstiick, welches
Jedoch zahlreiche Nebengebdude hat. Im westlichen Bereich befindet sich ein
Garagenkomplex, dessen Bau- und Nutzung zur starken Schédigung der Eiche bege-
tragen hat. Die bebaute Fliche wird nach dem Hessischen Verfahren mit 3 Punkten
bewertet.

2.3. Fauna

Zur Bewertung der n&rdlichen Waldbereiche und des Stettiner Teiches werden die
Untersuchungen des Landschafispflegerischen Begleitplanes - Neues Kreiskranken-
haus Giistrow - herangezogen und &rtliche Erhebungen im Plangebiet durchgefiihrt.
Die Erfassung des Vogelbestandes erfolgte qualitativ.

Folgende Arten wurden festgestellt:

Gelbspotter (BV) - Waldgebiet
Monchsgrasmiicke (BV) - Waldgebiet
Wacholderdrossel (BV)
Hénfling (BV) - Gérten
Amsel (BV)
Goldammer (NG)
Nebelkrihe (NG)
Elster
Griinfink
Gartenrotschwanz
Star
Blau- und Kohlmeise
Turmfalke
Bachstelze
BV - Brutvorkommen
NG - Nahrungsgebiet

Am Stettiner Teich waren im Juli 1993 im Uferbereich ein Rohrammerménnchen
(Emberiza schoeniclus) im Brutkleid und im August juvenile Haubentaucher (Podiceps
cristatus) beobachtet worden.

Bei Kleinsiugerfingen am Stettiner Teich im Rahmen des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes wurden an seinem Zufluf} Brandmiuse (Apodemus agrarius) und Gelb-
halsmiuse (Apodemus fluriocollis) gefangen.

26



Stadt Giistrow Begriindung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 25
Am Stettiner Teich

Amphibienwanderungen wurden nicht erfafit, da keine SiedlungsmaBnahmen zwischen
dem Stettiner Teich und angrenzenden Waldbereichen oder andere Kleingewisssern
erfolgen.

Durch den Naturschutzbund Deutschland, Kreisverband Giistrow, wurde auf die
Bedeutung des Stettiner Teiches als Laichgewisser hingewiesen:

Insbesondere wurden gréBere Populationen des Laubfrosches nachgewiesen. Die
rufenden Laubfrésche in der erfalBten Individuenzahl verursachen einen relativ hohen
Gerduschpegel. '

Das Kleingewidsser des Stettiner Teiches ist desweiteren ein bedeutendes
Laichgewdsser fiir Erdkréten, Knoblauchkréten, Kammolch und Teichmolch.

2.4. Naturhaushalt

Im nachfolgenden sollen die Auswirkungen auf den Naturhaushalt - den Boden, den
Wasserhaushalt, Luft und L&rm sowie Klima zusammengefalt erldutertet werden.

Durch den Eingriff wird maximal eine Fldche von 9580 m? versiegelt. Dadurch wird
zukiinftig auf einem Teil des bisher landwirtschaftlich geprigten Bodens des Unter-
suchungsgebietes jegliches Bodenleben verhindert. Der Boden verliert seine
Produktivitét, seine Bedeutung als Pflanzenstandort und seine Filtereigenschaften. Die
Bodenversiegelung hat auBerdem Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt und die
Grundwassersituation. Im Plangebiet, welches in der Trinkwasserschutzzone III liegt,
kénnen die quantitativen Auswirkungen nur geschitzt werden. Fiir den Planbereich
wird derzeit mit dem Wert von 98 I/s/ha bei einem 15 miniitigen Starkregen gerechnet.
Bei einer versiegelten Flache von ca. 0,96 ha ergibt sich, wird ein AbfluBbeiwert von
0,8 zugrunde gelegt, eine Wassermenge von 75,3 I/s die bei einem Starkregen
zukiinftig aus dem Geldnde abflieBt und damit nicht mehr fiir die Wassergewinnung
zur Verfligung steht. Die Moglichkeiten zur Reduzierung des Wasserabflusses durch
Mafnahmen der Versickerung sind begrenzt, da aufesrund der anstehenden
durchldssigen Bdden und des hochanstehenden Grundwassers der Grundwasserschutz
zu beriicksichtigen ist.

Der EinfluB von Neubauten auf das Klima hat bei der geplanten kleinrdumigen
Bebauung nur geringfiigige Auswirkungen auf das Kleinklima, welches von stirkerer
Erwdrmung der Luft, Abnahme der relativen Luftfeuchte und verringertem
Luftaustausch gekennzeichnet ist.

Im Bereich des Plangebietes ist jedoch die Freihaltung der erwihnten Frischluft-
schneise von einer Bebauung, fiir den Luftaustausch wichtig.

Die Auswirkungen der Wohnbebauung auf die Larm- und Lufitverhilinisse des Unter-
suchungsgebietes werden als nicht wesentlich eingeschdtzt. Der Siedlungsbereich
Dettmannsdorf wirkt sich zwar auf die umliegenden Bereiche insbesondere das Wald-
gebiet aus, jedoch verstirkt sich dieser Einflufl durch den Bau von 18 Wohneinheiten
nur unwesentlich. Das Wohngebiet ist durch StraBenlidrm nicht beeinfluBt.
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2.5. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die kleinbduerliche Landnutzung, groBe Kleingarten-
anlagen und Geholzstrukturen aber auch durch einen ungeordneten Siedlungsrand und
durch  Hochspannungsleitungen geprigt. Die visuelle Erlebbarkeit des
Landschaftsraumes ist daher als gestért zu betrachten.

Im Gebiet sind kleinrdumige Strukturen und obwohl es den Siedlungsrand von Dett-
mannsdorf darstellt, ist es durch die nordlich und nordéstlich liegenden Kleingsrten

nicht als Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu bezeichnen.

Pridgende Landschaftselemente sind besonders die Einzelexemplare der Eichen.
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3. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

3.1. Anlaid

Im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) und des § 1 des 1. Gesetzes
zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern sind Eingriffe in Natur und Landschaft
Veriénderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschafisbild erheblich oder nachhaltig beein-
trichtigen konnen. GeméB § 8a BNatschG wird im Rahmen der Bauleitplanung fiir den
Bebauungsplan Am Stettiner Teich eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen.

3.2.  Eingriff durch ErschlieBung und Bebauung

Aufgrund der Planung der ErschliefungsstraBe und der Bebauung wird sich folgende
Flachenaufteilung fiir das Gebiet Am Stettiner Teich ergeben:

maximal bebaubare Flache 7.150 m?
private Girten 6.090 m*
ErschlieBungsstrale 2400 m?
StraBenbegleitgriin 510 m?
Parkflachen 670 m*
Fuflwege (nicht versiegelt) 1.530 m?
Fldche fiir Mafinahmen, ... (Teil I und II). 22955 m?
Acker 12244 m?
Ackeraine 1.374 m*
Griinland 2270 m*
Ruderalfluren 1.168 m*
Gehdlzpflanzungen/Erhaltung 1.149 m?
Plangebietsgrifle Gesamt 59.510 m*

3.3 Gesamtbilanz

In der nachfolgenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden die Bilanzen darge-
stellt die sich aus der Bewertung von Bestand und Planung entsprechend dem angege-
benen Verfahren (vgl. 2.1) ergeben.

Da im Bereich des Bebauungsplanes Am Stettiner Teich ErsatzmaBnahmen fiir Beein-
trichtigungen von Vegetation und Fauna fiir das geplante Wohngebiet Hengstkoppel-
weg und Distelberg durchgefiihrt werden sind die MaBnahmen und Flichen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft den jeweiligen
Baugebieten zugeordnet. Fiir die betreffenden Fldchen ist der Bestand gleich der
Planung gesetzt und mit E gekennzeichnet. Die fiir die Bebauung und ErschlieBung des
Wohngebietes Stettiner Teich notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wurden
durch Fettdruck hervorgehoben.
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Bilanzierungstabelle Bestand/Planung

Nutzungs-/Biotoptyp
nach Biotopwertliste

Wert-
punkte
je m?

Flichenanteil m?*

Bestand Planung

Biotopwert

Bestand Planung

01.134 B, 01.137 Laub-
wald*

E 44

4.800

4.800

211.200

211.200

02.300 Trockene bis
frische Gebiische,
Hecken, Sdume

E 36

230

230

8.280

8.280

02400 B ,Hecken-, Ge-
biischpflanzung
(heimisch,  standortge-
recht)

Stellplétze

Private Erhaltungsgebote
Lingusterhecke

private Pflanzgebote

27

(50)
(344)

759

(50)
(344)
(365)

10.638

20.493

02500 Hecken-,
biischpflanzungen
(standortfremd
holz)

Ge-

Zierge-

160

160

3.680

3.680

02600 Hecken-,
biischpflanzungen
(straBenbegleitend)

Ge-

20

390

7.800

04110 Einzelbaum, ein-
heimisch standortgerecht

31

(524)

(524)

16.244

16.244

Einzelbaum (neu)

31 P/m* (Kronendurch-
messer bei Pflanzung
0,75 m?)
-private

(18WE) -

Pflanzgebote

24

(18 Stk.)

432

04310 Allee einheimisch,
standortgerecht (neu)
31P/m* Kronendurch-
messer bei Pflanzung 1 m

31

(20 Stk)

620

04.400 Utfergeholzsaum
heimisch, stanortgerecht

E 50

62.500

05.243 Naturfern ausge-
baute Griben

E7

1.400

30
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Nutzungs-/Biotoptyp Wert- |Flichenanteil m* |Biotopwert
nach Biotopwertliste punkte

je m* |Bestand Planung |Bestand Planung
05331 Ausdauvernde E 56 1.420 1.420 79.520 79.520
Kleingewisser
05345 Periodisch/ E 25 1.030 1.030 25.750 25.750
tempordre Becken (RRB)
05.410 Schilfrshrichte E 353 110 110 5.830 5.830
06.910 Intensiv genutzte E21 2.180 2.180 45.780 45.780
Wirtschaftswiesen
06920 Griinlandeinsaat/ E 14 1.490 1.490 20.860 20.860
Grasdacker mit Weidel- 3.790 2.270 53.060 31.780
gras etc.,
06.930 Naturnahe 17 0 480 0 8.160
Griinlandeinsaat,
Kriuterwiese
09110 Ackerbrachen E 29 5.150 5.1501 149350 149.350
mehr als ein Jahr nicht
bewirtschaftet
09.150 Feldraine, linear 36 0 1.374 0 49.464
breiter als ein Meter
09.210 Ausdauernde 39B 1.168 47.892 41.802
Ruderalfluren meist 1.228 (418) (16.302)
frischer Standorte
-MaBnahmefldche 34 {480) (16.320)
Solitdreiche
- Flache fiir Versorgungs- 34 270) (9.180)
anlagen
10710 Uberbaute 3 491 5296 1.473|  15.888
Fldchen, Dachflédche
nicht begriint
10510 ,.sehr stark oder 3 ] 2.400 0 7.200
vollig versiegelte Fldche
(Asphalt)
10530 ,.Schotter-, Kies- 6 5.006 1.530 30.036 9.180
und Sandfldchen, -wege,
-plétze™ Eb6 180 180 1.080 1.080
10540 |, befestigte und 7 0 2.524 0 17.668
begriinte Flachen™
- priv. Hausfldchen (1.854)
-Stellplitze (670)
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Nutzungs-/Biotoptyp
nach Biotopwertliste

Wert-
punkite
jem?

Fliéichenanteil m?

Bestand Planung

Biotopwert

Bestand Planung

11191
genutzt

Acker, intensiv

E 13

4.755

24.216

4.755

12.244

61.815

314.808

61.815

159.172

11212 Gérten mit iiber-
wiegendem Nutzgarten-
anteil

20

1.430

0

28.600

0

11221  innerstddtisches
StraBenbegleitgriin
(5 Baumscheiben a 6m*)

14

30

420

11223  Kleingarten-an-
lagen mit iiber-
wiegendem Ziergarten-
anteil, hoher Anteil Zier-
gehblze, Neuanlage
Strukturreicher Haus-
girten

20

6.090

121.800

Gesamtfldche

59.510

59.510

1.179.796

1.185.168

Gesamtbilanz

+5.372

Bei der Bilanzierung der Erhaltung von Bé&umen wurden die Traufbereiche der Bdume
erfait und mit 31 P/m? bewertet. Die Fldchenangaben gehen aber nach dem Hessischen
Verfahren nicht flichenméBig in die Bilanzierung ein, sondern der Biotoptyp unter den

Bdumen, daher wurden die Flachen in Klammern gesetzt.

Die Wertpunkte, die mit einem x gekennzeichnet wurden, sind interpolierte Werte des

hessischen Punktebewertungsverfahren (vgl. Erlduterungen unter Abschnitt 4).

Die maximal bebaubare Fliche wurde gem#B der festgesetzten GRZ von 0,3 in

wiberbaute Flachen™ und ,,befestigte und begriinte Flichen™ untergliedert.
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4. Beschreibung und Bewertung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Im folgenden werden MafBnahmen dargestellt, die der Vermeidung, Verminderung,
dem Ausgleich oder Ersatz negativer Auswirkungen auf Flora, Fauna, Naturhaushalt
und Landschaftsbild dienen, dargelegt. Die Mallnahmen fiir die Kompensation des
Eingriffes der Bebauung Am Stettiner Teich werden im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt sowie ErsatzmaBnahmen den Baugebieten zugeordnet..

4.1 Fliche fiir Mafilnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschafi (Teil I und II)

Diese Flichen dienen als Ersatzfliche zur Kompensation des Eingriffes durch die
Wohnbebauung des Hengstkoppelweges und des Distelberges und die entsprechenden
konkrete MaBnahmebeschreibungen und die Bilanzierung der Ersatzmafbnahmen sind
den vorhandenen und in Erarbeitung befindlichen Bebauungspldnen entnommen.
Diese Flédchen sind nicht in die Bilanzierung ,,Am Stettiner Teich* eingeflossen.

Teil I - Ersatzfliiche Hengstkoppelweg
Umwandlung von Acker in Dauergriinland

Ostlich des Suckower Grabens werden die ehemaligen Ackerfléchen in Dauergriinland
umgewandelt. Die Ackerfldche ist bereits brachgelegt und hat durch Sukkzession das
Stadium einer 1-2 jdhrigen Ackerbrache erreicht. Die Férderung der weiteren freien
Entwicklung wird der Entwicklung einer Wiesenbrache oder bei entsprechender Be-
weidung von Dauergriinland dienen.

Teil II- Ersatzfliche Distelberg

Bau eines naturnahen Regenriickhaltebeckens, Pflege und Entwicklung des
natiirlichen Kleingewiissers und der Saumvegetation

Die Planung fiir die Gestaltung des Regenriickhaltebeckens (RRB) wurde aufgrund der
Entwisserungsplanung fir den gesamten ndrdlichen Teil Giistrows (Wohnbebauung
Distelberg, Hengstkoppelweg, Suckow und Kreiskrankenhaus) bereits 1994 erarbeitet.
Die Gestaltungsplanung wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Der
Ausbau des RRB erfolgte 1995. Die bisherige floristische Bestandsentwicklung im
Bereich der Regenwassermulde ist positiv zu bewerten. Durch landschafispflege-
rischen MaBnahmen im Randbereich - differenzierte Pflege- und BepflanzungsmaB-
nahmen- ist die Fliche noch 6kologisch aufzuwerten.

Als AusgleichsmaBinahme zur Aufwertung des Laichgewissers ,,Stettiner Teich™ solite
das Siidufer entbuscht werden, um die Ausbildung von Wasserpflanzen und die
Erwidrmung des Gew#ssers zu begiinstigen.
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Natiirliche Sukzession des Laubmischwaldes, Extensivierung angrenzender Acker
und Griinlandflichen

Fiir die Flédche fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind folgende Richtlinien zu beriicksichtigen:

- Renaturierung des Grabens unter Beriicksichtigung des Erlenbestandes

- Vermeidung der Entw#sserung des angrenzenden Waldbestandes

- Forstwirtschaftliche Nutzung unter dem Aspekt der natiirlichen Sukzession
z.B. Belassen Totholz, kein massiver Einschlag

- Ausbildung eines Waldsaumes durch Initialpflanzung und Férderung eines
stufigen Altersaufbaus des Bestandes

- Extenstvierung der angrenzenden Acker- und Griinlandflichen

4.2 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen fiir den Bebauungsplan ,,Am Stettiner
Teich*

4.2.1. Anlage Feldraine

Durch die Festsetzung Nr. 10 wird die Schaffung von Ackerrainen festgeschrieben.
Diese Anlage der Feldraine durch die Anderung der landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung bedeutet eine wesentliche dkologische Aufwertung. Der angestrebte klein-
rdumige Wechsel zwischen landwirtschaftlicher Nutzfliche, Wald und Ruderalflichen
bietet bestmdgliche Lebensbedingungen fiir zahlreiche Arten. Diese Ruderalfluren sind
z. B. von grofler Bedeutung fiir Finkenvdgel (Griinlinge, Hinflinge, Buchfinken,
Goldammer, Stieglitze). Zahlreiche von Finkenvégeln aufgesucht Arten sind Arten der
Ruderalflora. Daneben wird der Nahrungsbedarf im Frithling und Frithsommer in
grofem Umfang in tierischer Form aufgenommen und das erforderliche Kleintierleben
ist in Ackerrandstreifen reichhaltig und im Jahresablauf im Gegensatz zu Kulturflichen
wesentlich ausgeglichener. Die am stiirksten durch Brache geftrderten Vogel sind die
auch in diesem Bereich briitenden Drosselarten (Wacholderdrossel, Amsel). 3
Weiterhin sind Ruderalfluren Lebensraum fiir Kleinsduger und Insekten. Bei den
anzutreffenden Standortbedingungen wird man bei der Vegetationsentwicklung der
Ackerraine zumindest die normalen Merkmale sekundidrer Sukzession feststellen
konnen. Hohe Anfangsgeschwindigkeit der Entwicklung und rascher Aufbau
geschlossener Bestdnde, ruderale und artenreiche Anfangsstadien mit relativ raschem
Artenwechsel und in vielen Fillen ein typisches ,,Abstoppen® der Vegeationsentwick-
lung in relativ langlebigen Entwicklungsstadien. Diese Ackerraine werden der
Kategorie ,Feldraine, Wiesenraine, linear und breiter als ein Meter” mit 36 P/ m?
angesetzt.

3 Barth. W. Praktischer Umwelt- und Naturschutz. Berlin 1987
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Diese Punktzahl kann jedoch nur bei Verdnderung der Bewirtschaftung angerechnet
werden. Da die Flachen sich im Eigentum der Stadt Giistrow befinden, ist durch ent-
sprechende Festlegungen in den Pachtvertriigen diese Nutzungsénderung zu erreichen.

4.2.2. MafBnahmen zur Erhaltung der Solitdreichen

Mafnahmen zur langfristigen Erhaltung der sowohl fiir das Landschaftsbild als auch
aus Skologischer Sicht sehr wertvollen Solitdreichen (Quercus robur) werden unter der
textlichen Festsetzung Nr. 9 getroffen.

Die Traufbereiche der Eichen werden abgepollert, so dal der Wurzelbereich vor
Uberfahren und Parken von Auto’s sowie vor landwirtschaftlicher Bearbeitung
geschiitzt wird. Im Traufbereich wird eine natiirliche Sukzession erm&glicht, wodurch
sich weitere Ruderalflichen, mit der bereits erliuterten tkologischen Aufwertung,
entwickeln konnen. Die entsprechenden Flichen wurden als Mittelwert der Kategorie
.Kurzlebige Ruderalfluren® und ,,Ausdauernde Ruderalfluren® meist frischer Standorte
mit 34 P/m* angesetzt, da im Ausgleichszeitraum sich das endgiiltige Entwicklungsziel
,Ausdauernde Ruderalfluren® noch nicht einstellt.

4.2.3. Einfriedungen

Als straflenseitige Einfriedungen der Grundstiicke sind gem#f Festsetzung Nr. 2 nur
Hecken aus heimischen, standortgerechten Geholzen und vertikal gegliederte
Holzz#une von 0,80 - 1,20 m zul#ssig (Textliche Festsetzungen Nr. 2)

Diese Festsetzung erfolgt aus okologischen und gestalterischen Ansdtzen. In An-
passung an die Gartenstadt Dettmannsdorf soll durch die Einfriedungen mit natiirlichen
Materialien dieses Erscheinungsbild unterstiitzt werden und eine harmonische Ab-
rundung der Einfamilienhduser zum &ffentlichen Raum gebildet werden. Die Fest-
setzungen, die Hecken nur mit heimischen, standortgerechten Geholzen anzulegen
fihrt langfristrig zu den bekannten 6kologischen Vorteilen von Hecken als Nahrungs-
und Bruthabitat. Die Einfriedungen gehen nicht gesondert in die Eingriffsbilanzierung
ein, sind aber als 8kologisch wertvolles Gestaltungselement eine MaBnahme zur Auf-
wertung des Landschaftsbildes der Wohnbebauung und Element eines strukturreichen
Hausgartens.

42.4. Private Griinflichen

GemiB § 9 Baugesetzbuch wird unter Nr. 3 der textlichen Festsetzungen ein
Pflanzgebot fiir einen klein- bis mittelkronigen Baum je Grundstiicksfliche festgesetzt.
Die Pflanzung eines einheimischen, standortgerechten Baumes soll einen 6kologischen
Mindeststandard, der positiv in die Eingriffsbilanzierung einfliefit, garantieren.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind als strukturreiche Hausgirten
girtnerisch anzulegen.




Stadt Giistrow Begriindung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 25
Am Stettiner Teich

Die privaten Griinflichen der Einfamilienhfuser werden der Kategorie
»~Kleingartenanlagen mit liberwiegendem Ziergartenanteil, hoher Anteil Ziergeholze*
mit 20 P/m? angerechnet.

Die Festsetzung Nr. 4 zur Pflanzung bzw. Erhaltung einer Hecke zwischen den
riickwirtigen Gérten der Primerstrafe und der Neubebauung Am Stettiner Teich dient
der gestalterischen Abgrenzung zwischen der bestehenden alten Siedlung und der
Neubebauung. In diesem Bereich sind bereits teilweise Hecken vorhanden und diese
liegen nebst Einfriedungen auBerhalb der Grundstiicksgrenze der bestehenden
Wohnbebauung. Die Pflanzung der Hecke sollte daher in nachbarlicher Einigung
erfolgen. Die Pflanzung einer heimischen, standortgerechten Hecke ist zugleich eine
tkologische Aufwertung des Siedlungsbereiches. Die Hecken/Gebiischerhaltung und -
pflanzung von heimischen Geholzen werden nach dem hessischen Verfahren mit 27
P/m? bewertet.

Die Festsetzung Nr. 5 zur Fassadenbegriinung und die &rtliche Bauvorschrift Nr. 5 zur
Begriinung der Nebenanlagen erfolgte schwerpunktmifiig aus gestalterischen
Uberlegungen, um der Siedlung zum oOffentlichen Raum hin ein harmonisches
Aussehen zu geben. Durch Anpflanzung von Hecken und Fassadengriin mit
heimischen Geholzen wird gesichert, daB langfristig Lebensriume fiir Végel und
Insekten entstehen. Die Begriinung der Fassaden und Nebenanlagen geht nicht
gesondert in die Eingriffsbilanzierung ein, ist aber als &kologisch wertvolles
Gestaltungselement eines strukturreichen Gartens eine MaBnahme zur Aufwertung des
Landschafisbildes der Wohnbebauung.

4.2.5. Stellplitze, Geh- und Fahrwege auf privaten Grundstiicken

GemélB Festsetzung Nr. 6 sind Stellplitze, Geh- und Fahrwege auf privaten
Grundstiicksflichen in wasser- und lufidurchldssigen Aufbau herzustellen. Die
Vasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulissig.

Durch den wasser- und luftdurchlédssigen Aufbau der Wege wird der oberflichige Ab-
fluB des Regenwassers verringert und die negativen Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt des Gebietes vermindert. Eine Gefihrdung des Grundwassers durch unsach-
gemiflen Umgang mit wassergefidhrdenden Stoffen ist auszuschliefen.

4,2.6. Begriinung der Stellplitze

Der im Plangebiet vorgesehenen Parkplatz dient der Verbesserung der Parkplatz-
situation fiir die aulerhalb des Planungsgebietes angrenzenden Kleingirten mit insge-
samt ca. 274 Kleingartenparzellen. Die vorhandenen Stellplatzkapazititen waren unter
dem Aspekt, daB immer mehr Kleingértner nicht aus Dettmannsdorf, sondern ent-
fernteren Grofsiedlungen Parzellen fitr die Erholung nutzen, unzureichend.

GemiB Festsetzung Nr. 8 sind die Stellpldtze als begriinte Flache in Rasengitter oder
0.4. herzurichten. Eine Abgriinung der Stellplatzanlage durch Heckenpflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Gehdlzen ist unter gestalterischen und &kologischen
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Gesichtspunkten vorgesehen. Die Problematik der unter- und oberirdisch vorhandenen
Leitungstrassen ermoglicht bei der Gehdlzauswahl nur Striucher mit 2 - max. 3 m
Hohe und geringer Wurzeltiefe, was in der Pflanzliste 1 berticksichtigt wurde. Ebenso
ist die Nutzung nur mit Pkw zuldssig, da die Nutzung durch Lkw einen wesentlich
stirkeren und weniger durchldssigen Befestigungsaufbau erfordern wiirde, um den
Schutz der 400 DN Trinkwasserleitung gewéhrleisten zu kénnen.

Bei notwendigen Reparaturen am Leifungsystem sind Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

Die begriinten Stellplitze werden der Kategorie ,,Befestigte und begriinte Flichen®
(Rasengittersteine u.4.) mit 7 P/m? zugeordnet. Die Heckenpflanzung mit heimischen
Gehélzen zur Stellplatzeingriinung wird nach dem Hessischen Verfahren mit 20 P/m?
bewertet.

4.2.7. Begriinung der Verkehrsflachen

Entlang der ErschliefungstraBe werden unter Beriicksichtigung der technischen Ab-
standsmafie von der 110- kV- Leitung und der vorhandenen Versorgungsleitungen in
der Festsetzung Nr. 7 - 15 Baumstandorte konkret festgeschrieben sowie die Pflanzung
vor 5 Béumen, unter Berlicksichtigung der Zufahrten der zukiinftigen
Einfamilienhéuser, mit einem Stammumfang von 18/20 cm der Art EBbare Ebersche
(Sorbus aucuparia ,.Edulis™) festgesetzt.

Bei der Auswahl! der Art wurde die Wuchsform und Gréfie des Baumes fiir eine lang-
fristige Erhaltung in Bezug auf die Sicherheitsabstinde zur 110-kV-Leitung
berticksichtigt. Es handelt sich um einen mittelgroBen Baum mit pyramidaler Krone
(Grofle 10-15 m Hohe und bis 6 m Breite). Unter dem Aspekt der &kologischen
Wertigkeit sind die Beeren als Vogelfutter hervorragend geeignet und eine Nutzung
der efbaren Beeren (100 g eBbarer Fruchtanteil enthalten 60 bis 110 mg Vitamin C und
8.5 % Sorbit !) ist an dieser gering belasteten Stralie ebenfalls méglich.

Neben den bekannten &kologischen Vorteilen von Biumen wird die Gestaltung der
Siedlung insbesondere durch die leuchtend gelb bis orangerote Herbsteinfirbung
positiv beeinfluft.

Eine unter gestalterischen und 0&kologischen Gesichtspunkten wiinschenswerte
Baumpflanzung entlang des ausgewiesenen Wirtschaftsweges ist wegen unterirdisch
verlaufender Hauptversorgungstrassen nicht méglich.

Der Straflenrand mit der Baumpflanzung ist als Landschafisrasen mit Kriutern
(Regelsaatgutmischung RSM 7.1.2) auszubilden. Dieser Randstreifen im Ubergang zur
Feldflur soll nur 1 bis 2 mal jdhrlich gem#ht werden, womit die Ausbildung eines
Feldrandes mit Ruderalflora gefSrdert werden soll. Dieser Pflanzstreifen wird mit 17
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P/m* bewertet. Dies ist ein interpolierter Wert zwischen StraBenbegleitgriin mit 14
P./m® und einer naturnahen Griindlandeinsaat (Krduterwiese) mit 21 P./m>.

42.8. Wegebau

Die im Plangebiet vorhandenen Wirtschafiswege werden nur in den Abschnitten, in
denen sie der direkten ErschlieBung der Wohnbebauung dienen, durch Verbundpflaster
versiegelt. Die verbleibenden Wegeverbindungen werden nicht versiegelt. Eine Be-
festigung ist nur durch die Forderung der naturharten Wege oder kornabgestufter
Decken auszufithren. Die Erhaltung solcher Feldwege trigt wesentlich zur Minderung
der Trennungseffekte flir die Bodenfauna und Kleinsduger bei, wirkt sich klein-
klimatisch positiv aus und férdert die Entwicklung von Trittvegetation

4.2.9. Landwirtschaftliche Nutzung

Die Bereiche unter der 110 kV-Hochspannungsleitung werden als landwirtschaftliche
Nutzfliche ausgewiesen. Damit ist weiterhin der bisherige kleinbduerliche
Nebenerwerb auf diesen Flichen méglich. In der Eingriffsbilanzierung wird die Fldche
analog dem Bestand als intensiv genutzter Acker mit 13 P/m® und als
Griinlandeinsaaten mit 14 P/m? bewertet.
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Teil D: Umsetzung der Planung

1, Mafinahmen zur Sicherung der Planung

1.1.  Stiidtebauliche Planung

Eine Verinderungssperre existiert fiir das Plangebiet nicht, da sich dieses derzeit als
AuBenbereich nach § 35 BauGB darstellt.

1.2.  Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Die AusgleichsmaBnahmen werden iiber Festsetzungen des Bebauungsplanes
planerisch abgesichert.

Fiir die Realisierung der MaBinahmen gilt folgende Prioritédtenliste mit Zeitplan:

Zu Beginn der BaumaBnahmen durchzufiihren:

- Schutzmafnahmen fiir die Solitdreichen

Im Zuge der Baumallnahmen durchzufiihren:

- Anlage der Ackerraine

Bis 1 Jahr nach Beendigung der Baumafinahmen durchzufiihren:
- Pflanzung der StraBenbiume,

- Begriinung des Parkplatzes

- Private Pflanzgebote

2. Mafinahmen zur Durchsetzung der Planung

2.1, Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist fiir dieses Plangebiet nicht notwendig. Die Planung erfolgte so,
daB private Grundstiicksbereiche nicht zur Realisierung der GesamtmalBnahme benétigt
werden. Es besteht jedoch auch fiir diese Bereiche die Moglichkeit hier eine Bebauung
vorzunehmen.

2.2.. ErschlieBung

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird durch die Stadt Giistrow in
Zusammenarbeit mit den Leitungstrigern durchgefiihrt.

Die Bergung der im Rahmen der Bebauung und ErschlieBung entdeckten Bodenfunde
wird durch den Forderverein Region Giistrow e. V. - Bereich Bodendenkmalpflege
sichergestellt. Hierzu wurde zwischen dem Verein und der Stadt Giistrow ein Vertrag
mit Datum vom 01.03.1996 geschlossen. Dieses Verfahren wurde mit dem Landesamt
fiir Bodendenkmalpflege abgestimmt.
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Teil D: Umsetzung der Planung

1. Mafinahmen zur Sicherung der Planung

1.1. Stiidtebauliche Planung

Eine Verinderungssperre existiert fiir das Plangebiet nicht, da sich dieses derzeit als
AuBenbereich nach § 35 BauGB darstellt.

1.2.  Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Die Ausgleichsmalinahmen werden {iiber Festsetzungen des Bebauungsplanes
planerisch abgesichert.

Fiir die Realisierung der Mafilnahmen gilt folgende Prioritétenliste mit Zeitplan:

Zu Beginn der Baumafinahmen durchzufiihren:
- Schutzmafinahmen fiir die Solitdreichen

Im Zuge der BaumaBnahmen durchzufiihren:
- Anlage der Ackerraine

Bis 1 Jahr nach Beendigung der BaumaBnahmen durchzufiihren:
- Pflanzung der Straflenbdume,

- Begriinung des Parkplatzes

- Private Pflanzgebote

2. Mafinahmen zur Durchseizung der Planung

2.1. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist fiir dieses Plangebiet nicht notwendig. Die Planung erfolgte so,
daB private Grundstiicksbereiche nicht zur Realisierung der GesamtmaRnahme benétigt
werden. Es besteht jedoch auch fiir diese Bereiche die Moglichkeit hier eine Bebauung
vorzunehmen.

2.2.  Erschliefung

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird durch die Stadt Giistrow in
Zusammenarbeit mit den Leitungstrigern durchgefiihrt.
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3. Kosten, Finanzierung

3.1. Erschliefung

Bei einer geplanten GesamtstraBenlénge von ca. 360 m und einer Ausbaubreite von 7
m, wird zun#chst ein Preis von ca. 250 DM/m? (Kostenschédtzung gem#f Erfahrungs-
werten) angenommen, so daB man von Nettobaukosten in Héhe von 630.000 DM aus-
gehen kann.

Die Kostenermittlung fiir die Erschliefung incl. der Leitungsverlegung, Verlegung des
Anodenfeldes und die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen liegt noch nicht vor. Da es
sich jedoch insgesamt um stidtische Fldchen handelt, werden die flir die ErschlieBung
aufzubringenden Mittel nach Vorfinanzierung durch die Stadt iiber stadtische
Gebiihrensatzungen (ErschlieBungsbeitragssatzung, Kanalbaubeitragssatzung etc.) in
Teilen refinanziert.

éf}sﬁrow,dfh 03. 037 4996
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Pflanzliste 1:

Gehdlze fiir Heckenpflanzung Stellpldtze (max. Wuchshdhe 2-3 m)

Amelanchier vulgaris
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Forsythia intermedia
Hydrangea arboresces
Ligustrum vulgare ,Atrovirens”
Lonicera xylostenm
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa rugosa

Rosa rubiginosa
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Pflanzliste 2: Einfriedungen
Einfriedungen

Acer campestre
Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Juniperus communis
Taxus baccata

Pflanzliste 3: Private Griinflichen

Straucher:

Amelanchier vulgaris
Berberis vulgaris
Buddleia davidii
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crategus monogyna
Forsythia intermedia
Hydrangea arboresces
Salix pupurea
Syringa vulgaris
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa

Gewdhnliche Felsenbirne
Gemeine Berberitze
Roter Hartriege!
Forsythie
Strauchhortensie

gem. Linguster

gem. Heckenkirsche

.Schwarze Johannisbeere

Rote Johannisbeere
Hundsrose
Kartoffel-Rose
Schottische Zaunrose
Gewdhnlicher Schneeball
Walliger Schneeball

Feldahorn

Buchsbaum
Hainbuche
Eingriffeliger Weitdorn
Gemeiner Liguster
Schlehe

Gemeiner Wacholder
Eibe (Achtung - giftig)

Gewdhnliche Felsenbirne
Gemeine Berberitze
Sommeriflieder

Roter Hartriegel
Cornelkirsche

Hasel

Eingrifieliger Weifldorn
Forsythie
Strauchhortensie
FPurpurweide

Flieder

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
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Stadt Giistrow Begriindung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 23
Am Stettiner Teich
Rosa canina Hundsrose

Rosa rugosa
Rosa rubiginosa
Viburnum opulus
Viburnum lantana

durch Bliheffekt und Fruchtansatz dkologisch wertvolle aber nicht heimische Gehélze:

Amelanchier spec.
Symphoricarpus racemose
Cornus alba

Berberis thunbergii
Mahonie aquifolium
Chaenomeles japonica
Cotoneaster horrizontalis
Pyracantha coccinea

Kleinkronig Bdume

Mespilus germanika
Malus spp.

Prunus spp.

Acer campe
Crataegus ,Correni"

Kletterpflanzen:

a) Selbstkietternde Rankpflanzen
Parthenocissus tricuspidata
"Veitchii"

Parthenocissus quinguefolia
Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Kartoffel-Rose
Schottische Zaunrose
Gewbhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Felsenbirme

Gemeine Schneebeere
Tatarischer Hartriegel
Thun. Berberitze
Mahonie

Japanische Zierquitte
Zwergmispel
Feuerdorn

Mispel
Apfel
Kirschen
Feldahorn
Apfeldorn

Wilder Wein

Wilder Wein
Efeu (immergriin) -
Kletter-Hortensie

b} Schling- und Rankpflanzen mit Rankhiife

Humulus lupulus
Wisteria sinensis
Kletterrosen

Clematis vitalba
Clematis montana
Lonicera periclymenon
Lonicera caprifolium

Hopfen (einjahrig)
Blauregen, eingeblirgert
Z. B. Rose "New Dawn"
Gewdhnliche Waldrebe
Bergrebe
Wald-Geifiblatt

Echtes Geiltblatt

Pflanzliste 4: Raseneinsaat fiir extensiv genutzte Bereiche:
(Regelsaatgutmischung RSM 7.1.2. Landschaftsrasen mit Krautern)

Festuca ovina

Festuca rubra commutata
Festuca rubra rubra
Festuca rubra trichophylla

Schafschwingel 43,3 %

Rotschwingel 20 %
15 %
5%




Stadt Glistrow

Begriindung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 25

Am Stettiner Teich

Agrostis capillaris Straulgras 5%

Lolium perenne Englisches Raygras 5%

Poa pratensis Wiesenrispengras 5%

Leucanthemun vulgare Wiesenmargerite 0,3 %
Achillea millefolium Wiesenscharfgarbe 0,2 %
Centaurea jacea Wiesenflockenblume 0.2 %
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf 0,2 %
Lotus corniculatus Hornkiee 0.2 %
Daucus carota Wilde Méhre 01%
Galium verum Echtes Labkraut 0,1%
Leontodon spec. Herbst-Léwenzahn 0,1 %
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle 0,1%
Plantago lanceolata Spitzwegerich 0,1%
Medicago lupulina Hopfenklee 0,1 %

Saatmenge 15 g/gm




