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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Als Rechtsgrundlagen und Richtlinien fir den Bebauungsplan gelten:

1.1. Gesetze und Verordnungen

a)

b)

g)

h)

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anderung des
Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBI. 1, S. 1189);

die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. 1, S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466),

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

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998
(GVOBI. Meckl.-Vorp. 1998 Nr. 16 S. 468 ff.);

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

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

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

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

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande MecklenburgVor-
pommermn (DSchG M-V) vom 06.01.1998 (GVOBI. Mecklenburg-Vorpommern
Nr.1 S. 12 ff.)

Gesetz zur Anderung schuldrechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet
(Schuldenrechtsdnderungsgesetz - SchuldRAndG) vom 21.09.1994;

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Kr'WW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S.
2705, zuletzt gedindert durch Artike! 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleuni-
gungsgesetzes vom 12.09.1996 - BGBI. | S. 1354)

Richtlinien, Normen, Erlasse

Richtlinien fur die Anlage von Strafien, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Ab-
schnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen Aus-
gabe 1986 der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen;

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

DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen
bei Baumafinahmen, Sept. 1990;

Begriindung_BF29 3



d) Einfihrungserial? zur DVGW Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie fir TWS - Gebiete;
1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser' vom 26.11.1993 (Amtsbl. MV 1993, S.
1831);

ge)  VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz;

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

g) DIN 4109 - Schalischutz im Hochbauy;

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

2. VERANLASSUNG, ZIELE

Die Stralle ,Industriegelédnde” soll als Erschlieffung fiir die gewerbliche Nutzung aus-
gebaut und dadurch der Heideweg vom Verkehr entlastet werden. Der Ausbau soll
planungsrechtlich gesichert und gestalterisch flankiert werden.

Die gewerbliche Entwicklung im Plangebiet soll geordnet und gesichert werden.

Der Naturraum des Nebelufers soll bezlglich seiner natiirlichen und seiner Erho-
lungsfunktionen entwickelt werden.

Die Stadtverordnetenversammiung Gistrow beschloss in der 16. Sitzung am 25.04.96
die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 29 ,Industriegelénde®. In der
selben Sitzung wurde fiir den Planbereich eine Verdnderungssperre beschlossen.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet wird gebildet durch folgende Flurstiicke:
11/7, 11/7, 13/4, 1316, 13/13, 13/23, 13/24, 13/25, 13/26, 13/27, 13/28, 13/30, 13/31,
13/33, 13/34, 13/35, 13/38, 13/37, 13/38, 13/39, 15/4, 16/5, 46/3 und 47/3 der Flur 66

der Gemarkung Gustrow.

Die Ausweisung des Geliungsbereiches orientiert sich an den Flurstlicksgrenzen.
Diese stimmen in weiten Teilen nicht mit den im Gelédnde in Form von Straienrén-
dern, Zaunen o.4. ablesharen Grenzen Uberein.

Durch spétere Teilung von Grundstiicken besteht eine Differenz zum Inhalt des Auf
stellungsbeschlusses. Der tatsdchliche Zuschnitt des Plangebiets hat sich jedoch
nicht verandert.

3.1. Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Zentrums am Rand des im Zusammen-
hang bebauten Stadtgebietes von Gulstrow und hat eine Gréfie von ca. 8,4 ha. Es
wird im Siden von der Strale Industriegelénde, im Osten durch die Schienenverbin-
dung zum Giiterbahnhof Glistrow und im Norden durch den Lauf der Nebel begrenzt.
Die westliche Grenze bildet das Gelénde des ehemaligen Heizkraftwerkes.

Begrindung_BP2S



3.2, Nutzungen

Das Plangebiet wird heute bereits gewerblich genutzt. Entlang der Nebe! finden sich
zu dem Anlagenteile einer alten Kldranlage. Das ehemalige Klarbecken dient als Re-
genriickhaltebecken, in das grofie Sammler und Uberlaufe aus dem Stadtgebiet man-
den.

Die gewerbliche Nutzung findet auf Grundstiicken mit stark unterschiedlicher bauli-
cher Verdichtung statt. Am westlichen und 6stlichen Ende des Planbereiches gibt es
auf den Grundstiicken grofle offene Lagerflachen. Im mittleren Abschnitt finden sich
die baulich stark genutzten Grundstilicke, die gerade auch an den hinteren Grund-
stlicksgrenzen zur Nebel hin eine fast geschlossene Bebauungskante aufweisen.

Die Betriebe gehodren verschiedenen Sparten an, wobei ein gewisser Schwerpunkt im
Bereich des Bauens festzustellen ist (Baugewerbe, BaustoffgroBhandel).

GréRere Flachen und Gebdudebestand dienen der Ausbildung (Berufsbildungsstitte,
Landkreis). Weiter zu verzeichnen ist ein Schrottplatz.

Als nicht explizit gewerbliche Nutzungen sind ein ,Asylbewerberwohnheim” und ein
Wohnhaus zu vermerken.

3.3. Altlasten

Fiur zwei Flachen im Plangebiet bestand Altlastenverdacht. (Flurstick 13/27
-,Brockmanngelédnde"- und Flurstiick 15/4 -Metallaufbereitung-). Fir die Teilflachen
der Metallaufbereitung wurden vorhandene lokale Belastungen im Zuge der Grund-
stlickssanierung nachweislich beseitigt. Hinsichtlich des Brockmann-Geldndes sind
die zustdndigen Behoérden der Meinung, dass von den lokalen Kontaminationen mit
MKW keine Schutzgltergeféhrdung ausgeht und demzufolge keine Gefahrenabwehr,
bei der vorgesehenen Nutzung als Gewerbegebiet, erforderlich ist.

4. VORGABEN, RAHMENBEDINGUNGEN

4.1. Stellungnahme der Raumordnung und Landesplanung

Als Mittelzentrum zahlt es zu den Aufgaben der Stadt Gustrow Industrie- und Gewer-
befldchen flr produzierende, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe bereitzustellen,
Dies soll bedarfsorientiert und vorausschauend erfolgen und so der Standortwahl von
Investoren entgegenkommen. Bestehenden Betrieben soll die Modernisierung und
Erweiterung ermaéglicht werden.

Diese Entwicklung soll vorrangig auf vorhandenen Branchen und anderen um-
zustrukturierenden Flachen stattfinden und den Anforderungen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege entsprechen. Im Plangebiet sind insbesondere der Uferbe-
reich der Nebel und die schiitzenswerten Landschaftsbestandieile und Biotope zu be-

achten.

4.2. Flachennutzungsplan

Der von der Stadtvertreterversammlung beschlossene Flachennutzungsplan (Stand
Dezember 1987) weist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache und entlang der Ne-
bel als Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie als Griinflache aus.
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4.3. Rahmenplanung

Der stadtebauliche Rahmenplan ,Giistrow Nord-West - siidlicher Teil* (Stand Februar
1996) sieht zumn einen die Entwickiung des Grinbereiches Nebelufer (in Zusammen-
hang mit den Sport- und Freizeitflachen nordlich der Nebel) vor. Die bebauten Berei-
che sollen weiterhin gewerblich genutzt werden. Dabei stellt der Rahmenplan die ent
stehenden Nutzungen in den Zusammenhang mit der Kongress- und Messenutzung,
die langfristig um die bestehende Rudolf-Harbig-Halle entwickelt werden soll, und zielt
deshalb auf hochwertiges (Dienstleistungs-)Gewerbe aus dem Bereich Forschung
und Entwickiung.

4.4, Schutzgebiete, Hochwasser

Das Plangebiet liegt génzlich in der Trinkwasserschutzzone [ll des Oberfldchenge-
wéssers Warnow.

Das héchste gemessene Hochwasser betrug 5,88 m (.HN (Jahresreihe 1974—1993).
Eine Gefahrdung der zur Bebauung vorgesehenen Flachen ist nicht zu erwarten.

Im Plangebiet existieren (It. Landschaftsplan, Stand 03.1994) keine geschiitzten
Landschaftsbestandteile gem. § 26 LNatG M-V und keine Natur- und Landschafts-
schutzgebiete. Die Rohrichtflachen im Uferbereich der Nebel sind als geschiitzte Bio-
tope gem. § 20 des LNatG M-V einzustufen.

5. STADTEBAULICHER ENTWURF

5.1. Schwerpunkte der Planung

Durch die vorgdngigen Planungen, funktionale Erfordernisse und die Lage des Plan-
gebietes im Stadtgefiige ergeben sich zwei Planungsschwerpunkte:

- Ordnung der gewerblichen Nutzung auf den Grundstiicken in Bezug auf die
neue ErschlieBungsfunktion der Strafte ,Industriegelande” und in Bezug auf
den Grinzug ,Nebelufer”

- Entwicklung des Griinzuges Nebelufer als Naturraum und wichtigem Griinbe-
reich mit Wegebeziehungen fiir die angrenzenden Stadtbereiche.

5.2. Verhiltnis zum Rahmenplan

Im Gegensatz zur langerfristigen Perspektive des Rahmenplanes steht fiir die Bebau-
ungsplanung die Sicherung der bestehenden Nutzungen im Vordergrund. Die kiinftig
durch die Entwickiungen nérdlich der Nebel (Messe, Kongref3) ggf. entstehenden An-
reize wirken sich derzeit noch nicht auf das Plangebiet aus.

5.3. Art der Nutzung
Der Planbereich beinhaltet als Baugebiete nur Gewerbegebiete.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet folgt der Bestandssituation, die auch im Flachen-
nutzungsplan fortgeschrieben wird. Die im Laufe des 20. Jahrhunderts entstandene
Flachennutzung wird aufrechterhalten. Die derzeit unglnstige Erschlieungssituation
soll verbessert werden.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen werden als Nutzungen gem. BauNVO zum
grofien Teil durch die Planung in ihrem Bestand und ihrer Entwicklung gesichert.
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Die bestehenden Einzelwohnhauser fiigen sich als ausnahmsweise zul&@ssige Nui-
zungen - Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, bzw. Betriebsinhaber
und -leiter.- bedingt in das Planungskonzept ein.

Das Asylbewerberwohnheim ist - als stédtebauliche Fehlentwicklung - mit dem Pla-
nungsansatz und den in der Baunutzungsverordnung zur Verfligung stehenden Nut
zungskategorien — auch als Beherbergungsbetrieb - nicht vereinbar und nur durch
den Bestandsschutz gesichert.

Zum Schutz der Entwicklung der Innenstadt, einer geregelten Entwicklung des Han-
dels Uberhaupt und zur Verhinderung eines Verdrangungswettbewerbes (zwischen
Handel einerseits und Produktion und handwerklichen Betrieben andererseits) inner-
halb des Plangebiets wird der Einzelhandel im Planbereich auf solche Formen be-
schrankt, die im Zusammenhang mit anderen gewerblichen Nutzungen stehen. Zu-
satziich wird auch die Gréle der Verkaufsflache (VKF) auf 200 m? beschrankt. Die
Festsetzung orientiert sich an der von der Stadtvertretung Gistrow am 23.01.1997
beschlossenen Einzelhandelskonzeption, die die Entwicklung und rdumiliche Vertei-
lung des Handels in der Stadt lenken soll.

Fur die Nahversorgung der Arbeitnehmer existieren in der ndheren Umgebung Statten
des grefflachigen Einzelhandels und Einzelhandelsflachen im Bereich bestehender
Wohn- und Mischgebiete.

Im Gewerbegebiet werden die Nutzungen entsprechend ihrer typischen baulichen
Auspragungen (Geschossbauten einerseits und Hallenbauten andererseits) und ihrer
Emissionstrachtigkeit horizontal zoniert. Im Baufeld 2 an der Stralle Industriegeléande
sind daher nur Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie ausnahmsweise
Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.
Hierdurch soll zum &ffentlichen Strafenraum hin eine weitgehend geschlossene Be-
bauungskante mit zwei- bis dreigeschossigen Geb&uden entstehen, welche die da-
hinter liegende in der Regel weniger homogene Bebauung optisch abschirmt. Wegen
der Naéhe des Gebietes zur griinderzeitlichen geschlossen bebauten Schweriner Vor-
stadt soll das Baugebiet durch die Konzentration der Geschossbauten an den Ran-
dern eine stadtische Pragung erhalten. In Richtung der siidlich der Stralie ,Industrie-
gelénde" geplanten Mischgebietsbebauung mit ihren Wohnanteilen werden so zudem
die Immissionen der gewerblichen Nutzungen durch Abschirmung und gréitere Di-
stanz gemindert.

Im Baufeld 1 sind Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude hingegen nur aus-
nahmsweise zulassig. Die Ausnahmeregelung zielt auf Gewerbebetriebe, die grélere
Anteile dieser Nutzungsarten aufweisen, so dass die Anordnung an der vorderen
Baugrenze allein nicht mehr ausreichend ist.

5.4. Baustruktur, MaBl der Nutzung, Bauweise

Im Baufeld 2 entlang der Strale ,Industriegeldnde” ist die GRZ mit 0,8 festgesetzt, um
im Zusammenwirken mit der Festsetzung einer Traufhéhe von max. 10 Metern, einer
entsprechenden Baumassenzahl (8,0) und der abweichenden Bauweise eine weitge-
hend geschlossene bis zu dreigeschossige Bebauung zu ermoglichen. Die abwei-
chende Bauweise erméglicht die Errichtung von Gebéuden mit uber 50 Metern Lange,
jedoch mit Grenzabstand zu den Nachbargrundstliicken, wie in der offenen Bauweise
vorgesehen.



Fir das Baufeld 1 am Nebelgriinzug wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Zusammen mit
der Konzentration der Lagerplatze, als auch der Nebenanlagen (incl. der Stellplatze)
auf den ,Blockinnenbereich* sollen im an den Nebelgrinzug grenzenden Grund-
stiicksteil die Bauvolumina reduziert werden und ein landschaftsvertréglicher Uber-
gang zum Nebelgriinzug geschaffen werden. Das Bauvolumen wird durch die Be-
grenzung der Firsthéhe auf 7,0 Meter und der Baumassenzahl auf 4,2 zum Griinzug
hin reduziert.

Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Nebenanlagen wird als Ausnahme zu-
gelassen, die an kompensatorische Maknahmen (Dachbegriinung, wasserdurchlés-
sige Befestigung der Stellplatze) geknipft ist. Der zu erwartende hohe Anteil an e-
benerdigen Stellpldtzen soll so auf das nétige Mall beschrankt werden und eine mit
der Lage am Griunbereich des Nebelufers vereinbare Grundsticksnutzung vorbereitet
werden.

5.5. Stellplédtze und Nebenanlagen

Die Anordnung ebenerdiger Stellpldtze und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
wird auf die lberbaubaren Grundstlcksflichen des Baufeldes 1 beschrankt. Hier-
durch soll an den hinteren Grundstiicksgrenzen durch die Konzentration der nicht be-
bauten Grundstticksflichen ein Ubergang zwischen Baugebiet und Grinfldche ge-
schaffen werden. Zur Strafe hin soll durch begriinte Grundstticksfreiflachen zum po-
sitiven Erscheinungsbild des Gebietes beigetragen werden.

5.6. Baugestaltung

Das Gewerbegebiet grenzt sowohl an einen Griinbereich, als auch fast unmittelbar an
die Wohngebiete der Schweriner Vorstadt. Zum Schutz des Landschafts- und des
Stadtbildes sollen unangemessene, asthetisch stérende Gestaltungen der Fassaden
und Décher verhindert werden. Aus diesem Grund wird auch die Grofte und Anbrin-
gung ven Werbeanlagen geregelt.

Die Einfriedung der Grundstiicke soll mit Hecken, ggf. erganzt durch darin gefihrie
Zaune oder durch Holzlattenzdune erfolgen. (Siehe hierzu auch 6.5.4. Begriindung zu
den textlichen Festsetzungen.)

Auch entlang der Stralle Industriegeldnde sollen nur niedrige Einfriedungen zur Ein-
fassung des Vorgartenbereiches an der vorderen Grundstiicksgrenze angeordnet
werden. Um den stadtischen Charakter des Gebietes zu unterstiitzen, sollen die Ge-
baude von der Stralle aus gut sichtbar sein. Hbhere Einfriedungen, zum Schutz der
Freiflachen vor dem Zutritt von Unbefugten sollen erst in der tberbaubaren Grund-
stiicksflache errichtet werden.

5.6.1. Ordnungswidrigkeiten

Durch die Festsetzung zu Ordnungswidrigkeiten und zur Héhe der Buidgelder wird i.8.
von § 84 Abs.1 Nr.1 LBauO M-V ermdéglicht, dass Verstéfle auch in den Fillen ge-
ahndet werden kénnen, die keiner Genehmigungspfiicht unterliegen oder in denen ei-
ne Beauflagung im Baugenehmigungsverfahren nicht erfolgte.

5.7. Grilnstruktur

Der Uferbereich der Nebel ist in seinen natirlichen Funktionen und in seinem Nutzen
fur Freizeit und Erholung der Bevélkerung - vor allem auch durch die Unzugénglich-
keit - stark eingeschrankt.
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Das Nebelufer wird z.T. ais Flache fiir MaRnahmen zum Schutz und Entwicklung von
Natur und Landschaft und z.T. als &ffentliche Grinfidche festgesetzt, um es in seiner
dkologischen Funktion zu stérken und zuganglich zu machen. Ein Wanderweg wird
aus der freien Landschaft immer entlang der Nebel bis zur Bltzower Stralke gefiihrt.

Die geschitzten Réhrichtbestdnde entlang der Nebel werden erhalten und bilden ei-
nen Vernetzungskorridor in den Innen§tadtbereich.

Die gewerblichen Baufldchen werden durch Grinzasuren gegliedert. Neben der 6ko-
logischen Funktion solcher Verbindungen, soll das Gewerbegebiet entsprechend sei-
ner ginstigen Lage in der Stadt und seiner Lage an der Nebel stadtraumiich aufge-
wertet werden. Die stlichste dieser Zasuren dient als FulBwegverbindung zwischen
dem Nebeigriinzug und den stdlich an das Plangebiet anschliefenden Baugebieten,

5.7.1. Wasserfldchen

Das Regenrickhaltebecken soll seine Funktion fir die Entwéasserung weiter Stadtteile
behalten. Das Becken soll gestalterisch in den Griinzug eingebunden werden.

Um die Zugénglichkeit fir die Stadtwerke zu sichern, wird ein Fahrrecht im Bereich
der Mafinahmenflache eingetragen.

5.7.2. Baumschutz

Im Plangebiet wurden die staddtebaulich und landschaftlich prégenden Baume als zur
Erhaltung festgesetzt. Bei wertvollen Baumen wurde das stadtebauliche Konzept ent
sprechend angepasst. Weitere im Plangebiet vorhandene Baume werden durch Plan-
zeichen ohne Normcharakter als schitzenswerte Bdume gekennzeichnet. Fir diese
wird durch textliche Festsetzung eine Ersatzpflanzung von drei Baumen verlangt, falls
im Rahmen von BaumaRlnahmen die Entfernung einzelner Baume erforderlich wird.
Durch diese Regelung wird die mittlerweile eingetretene Unwirksamkeit der Baum-
schutzsatzung des Landkreises Gustrow kompensiert und eine Regelung geschafien,
die den naturschutzrechtlichen Ausgleich von Eingriffen sowie die in einem Gewerbe-
gebiet notwendige Flachenverfigbarkeit gewéahrleistet.

5.8. Verkehr

5.8.1. Motorisierter Individualverkehr

Das nur einen Baublock tiefe Gebiet wird durch die stdlich an den Geltungsbereich
grenzende Stralle ,Industriegeldnde” erschlossen. Stadtauswiérts ist die Stralle der-
zeit Uber den Parumer Weg nur iber Umwege an das (iberregionale Straflennetz an-
gebunden. Die Bundesstrafien B 103 und B 104 sind im Stadtgebiet nur tiber den In-
nenstadtring oder durch die angrenzenden Wohngebiete erreichbar, was fiir den Lie-
ferverkehr eine deutliche Einschrankung darstellt.
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Die Anbindung der Strale ,Industriegel&nde” durch eine neue Briicke Uber die Nebel
an die Speicherstralle wird im benachbarten Bebauungsplan Nr. 30 ,Westlich Ulrich-
strale” planerisch vorbereitet und fuhrt zu einem verbesserten Anschluss an das ii-
berregionale Strallensystem und damit zu einer wesentlichen Aufwertung des Pian-
gebietes.

Wie im stadtebaulichen Rahmenplan ,Gustrow Nord-West - stdlicher Teil” dargestelit,
soll die Strafle Industriegeldnde anstelle des Heideweges die Funktion der Hauptver-
kehrsstralie (ibernehmen.

Gemaf Verkehrsentwicklungsplan kann durch die nérdliche Umgehungsstraite mit
telfristig die Anbindung an die B 104 in Richtung Norden unter Umgehung der Qi-
strower Innenstadt erfolgen. Das im Gebiet angesiedelte Gewerbe kann von dieser
Anbindung profitieren. Die bisher vom gewerblichen Verkehr belasteten Straflen Hei-
deweg und Parumer Weg werden entlastet.

5.8.2. OPNV

Der &ffentliche Busverkehr hat in ca. 300 Metern Entfernung im Heideweg zwei Bus-
haltestellen. Der Hauptbahnhof ist fullaufig gut zu erreichen. (Entfernung unter 1000
Meter.)

5.8.3. Fuli- und Radwegeverbindungen

Die Fufiwegeverbindungen im Piangebiet stehen in erster Linie im Zusammenhang
mit der Entwicklung des Nebelgriinzuges. Hier wird ein Wanderweg vorgesehen. Die
Strale ,Industriegelédnde” wird bei Ausbau auf der Siidseite einen Fult- und Radweg
erhalten. Zwischen Stralle und Nebelgriinzug wird eine &ffentliche Fullwegeverbin-
dung vorgesehen, um vom Ulrichplatz ber das Bebauungsplangebiet 30 a Westlich
Ulrichstralle" eine Anbindung zum Nebelgrinzug zu schaffen.

5.8.4. Fahr- und Leitungssrechte

Die im Plangebiet im Regenriickhaltebecken an der Nebel, bzw. an der Nebel selbst
endenden Regenwassersammler und -Uberldufe werden im Bereich der Baugebiete
als Leitungsrecht ,B* zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager, hier des stadi-
schen Entwéasserungsbetriebes, gesichert. Eine Verlegung der z.T. gemauerten Ka-
néle ist aus Kostengriinden nicht vorgesehen.

Zur Unterhaltung des Regenrtickhaliebeckens, die im Abstand von mehreren Jahren
erfolgen mul}, wird das Fahrrecht ,A* zugunsten der Entsorgungstrager festgesetzt.

5.9. Technische ErschlieBung

5.9.1. Wasserver- und entsorgung

Zur Sicherung der Wasserversorgung wird das offentliche Netz ausgebaut. Der Aus-
bau des Netzes schlief3t die Sicherung der Léschwasserversorgung mit ein.

Der Standort soll getrennt entwéssert werden. Das Abwasser wird der zentralen Klar-
anlage Parum zugeleitet.
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Die Versickerung des nicht belasteten Niederschlagswassers in einem Mulden-Rigo-
len-System oder die Ableitung in das Regenriickhaltebecken wird im Bebauungsplan
festgesetzt. Es ist eine gute Anschlussméglichkeit aller vorhandenen Baugrundstticke
an die natlriiche Vorflut (Regenrtickhaltebecken) gegeben. Als Ausnahmen sind auch
andere Verwendungsformen — u.a. flichige Versickerung) auf Antrag beim stadti-
schen Abwasserbetrieb zulassig. Auf die Genehmigungsbedurftigkeit dieser Anlagen
wird im Teil B des Bebauungsplanes (Textteil) hingewiesen. Im Rahmen dieser Ge-
nehmigung wére ggf. auch der Umgang mit maRig verschmutztem Niederschlags-
wasser zu prifen. Dieses ist sonst in die Abwasserkanalisation einzuleiten.

Die Uberldufe des Mulden-Rigolen-Systems konnen direkt an das Regenriickhalie-
becken an der Nebel nérdlich der Baugebiete angeschlossen werden,

Das Plangebiet wird von mehreren Abwasser- und Regenwassersammlern durchzo-
gen, die u.a. zur Entwésserung der Sudstadt dienen. Diese wurden durch Leitungs-
rechte gesichert. Durch die beanspruchte Breite fiir die Leitungstrassen wird die Nut
zung der Grundstiicke z.T. erheblich eingeschrankt.

5.8.2. Abfallbeseitigung

Da nur gewerbliche Nutzung vorgesehen ist, wurde auf eine Ausweisung von Stand-
platzen fur Wertstoffbehélter verzichtet. Fir die Sammlung von Wertstoffen® aus dem
nicht gewerblichen Bereich wurde im Teilbebauungsplan Nr. 30b an der Biitzower
Stralie, Héhe Hafenstralle eine Flache zum Aufstellen von Wertstoffsammelbehéltern
festgesetzt.

Private Mullstandfldchen sind auf den Grundstiicken nachzuweisen und werden nicht
in der Planzeichnung festgeschriebhen.

5.9.3. Gasversorgung

Das Plangebiet wird nicht mit Gas versorgt. Ein Ausbau der Gasversorgung ist derzeit
nicht vorgesehen.

5.8.4. Stromversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes dient derzeit ein Transformator aufdem Grundstiick
13/35 (Flur 66), der in der Planzeichnung durch Festsetzung in seinem Bestand gesi-
chert wird. Zusatzlich wird sldlich der StralBe Indusiriegelande (Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 30a) ein Transformator in der Uberbaubaren Grundstiicksfliche
festgesetzt, der auch der Versorgung der Flachen nérdlich der StraRe Industriege-
lande dienen soll.

5.9.5, Fernwi&rme

Das Plangebiet ist seitens der Stadtwerke Gistrow als Fernwarmevorranggebiet vor-
gesehen. Die Warmeerzeugung soll im Biomasseheizkraftwerk im Rahmenplangebiet
Nord-West erfolgen. .

5.10. Schallschutz

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

Die im Bebauungsplanverfahren zu gewahrleistende Larmvorsorge erstreckt sich im
Allgemeinen nicht auf Gewerbegebiete. Die ermittelten Werte bieten aber einen Rah-
men fir die Planung und Bemessung von SchutzmafBnahmen etwa fir Birordume
und Raume fur Sonderwohnformen gerade gegentber der durch den Stralenverkehr
im Baufeld 2 verursachten Belastung.
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Durch die geplante Verlegung des Hauptverkehrsstromes des motorisierten indiv-
dualverkehrs (MIV) vom Heideweg auf die StraRe ,Industriegeldnde" geht von dieser
kunftig eine wesentliche Belastung des Gewerbegebietes aus. Im Plangebiet wirkt
sich auch der Schienenverkehr geringfligig aus.

Entlang der Straile Industriegeldnde werden die Orientierungswerte der DIN 18005
fur gewerbliche Bauflachen (tags 65 dB{A) und nachts 55 dB{A)) Uberschritten. Hier
treten Belastungen entsprechend Larmpegelbereich IV (gem. DIN 4108) auf, die sich
in Entfernungen von ca. 10 - 20 Metern von den Stralken auf Larmpegelbereich Il re-
duzieren. Belastungen gemafl Larmpegelbereich 1] treten entlang der Strale Indu-
striegeldnde noch in bis zu 60 Metern Entfernung von der Stralle auf. Die Ausbreitung
des Schalles wurde dabei als freie Ausbreitung berechnet.

Die von den Larmpegelbereichen [l und IV betroffenen Bereiche des Plangebietes
wurden in der Planzeichnung entsprechend durch Ubertragen der Isophonen geson-
dert gekennzeichnet. Durch textliche Festsetzung werden flir die betroffenen Bereiche
MaRnahmen zum Schutz schutzbedirftiger Rdume festgesetzt. Dabei wurde alterna-
tiv die angemessene Zonierung der Gebadudegrundrisse oder die Bemessung der
Wandkonstruktionen entsprechend DIN 4109 (,Schalischutz im Hochbau") ermégicht.

Fir den La&rmpegelbereich II werden keine Festsetzungen getroffen, da entspre-
chende Schalldammmale durch die gangigen Wand- und Fensterkonstruktionen er-

reicht werden.

6. GRUNORDNUNG

Begleitend zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde vom Landschaftsplanungs-
bliro Bendfeld, Schroder, Franke ein Grinordnungsplan erarbeitet:

6.1. Ziele der griinordnerischen Begriindung

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

GemdaR §14 Abs.1 LNatG M-V stellen ,Verdnderungen der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen sowie von Gewassern aller Art, welche die dkologische Funktions-
féhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen"
Eingriffe in Natur und Landschaft dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst sowohl einen schutzwiirdigen
Landschaftsraum als auch bereits gewerblich genutzte Bauflachen, Die Fragestellung,
ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff zu erwarten ist, muss dabei folgendermalien
bewertet werden: Im Ubergangsbereich der gewerblichen Nutzung zum Landschafs-
raum ist ein Eingriff in das Landschafisbild und die Leistungsféhigkeit des Naturhaus-
haltes durch die Ausstrahlung schon bestehender Gewerbenuizung gegeben. Eine
Festschreibung dieser Bebauung ware daher ein Eingriff, da er eine nachhaltige Be-
eintrachtigung im Sinne von Dauerhaftigkeit darstellen wirde. Da jedoch lediglich be-
stehende bauliche Nutzungen stédtebaulich Gberplant und neugeordnet werden und
es sich um einen Innenbereich nach §34 BauGB handelt, ist durch die Festsetzung
eines Gewerbegebietes im Bauleitplan der Tatbestand des Eingriffs nicht gegeben

(vgl. §8a Abs. 8 BNatSchG).
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Im vorliegenden Bebauungsplan ist fiir die sachgerechte Abwéagung der Belange des
Natur- und Umweltschutzes mit den anderen Belangen eine umfassende iandschafs-
planerische Bearbeitung mit allen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild unter Berlicksichtigung der Trinkwasserschutzzone, der Gewasser-
schutzzone der Nebel und des Biotopschutzes erforderlich, Dies umfasst eine &kolo-
gische Bilanzierung und grinordnerische Festsetzungen zur Sicherung einer men-
schenwirdigen Umwelt und dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen.

6.2. Methedik

Um Art und Umfang der Auswirkungen zu bestimmen, wird zunéchst eine Bestands-
aufnahme der Nutzungstypen und der Vegetation vorgenommen. Auf der Grundlage
dieser Nutzungs- und Vegetationskartierung werden die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu erwartenden Auswirkungen ermittelt und bewertet. Anschlie-
Rend wird ein grinplanerisches Konzept entwickelt, in dem Vorschlage far Minimie-
rungsmafinahmen gemacht werden. Durch die parallele Erstellung des Grlnord-
nungsplanes zur Entwurisphase des Bebauungsplanes kénnen im Rahmen des Ab-
wagungsgebotes stddtebauliche und landschaftsplanerische Ziele abgestimmt und
optimiert werden.

6.3. Bestandsaufnahme und Bewertung

6.3.1. Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt in einem Landschaftsraum, dessen Relief vorwiegend im
Ergebnis des jliingeren Eiszeitalters entstand und durch zahireiche Seen sowie feuch-
te vermoorte Niederungen mit eingelagerten Bach- und Flusslaufen gepragt wird. Es
handelt sich um Grundmorénenlandschaft, welche eine entsprechend hohe Relief-
energie aufweist. Vorwiegend sind hier Geschiebelehme und Mergel sowie schluffige
Feinsande zu finden. Die Hanglage im Anschluss an den Uferbereich der Nebel pragt
die naturrdumlichen Standortbedingungen des Planungsgebietes. Diese naturrdumili-
che Situation ist Ausgangspunkt fir die nachfolgenden Standortfaktoren sowie fiir das
L.andschaftsbild.

6.3.2. Abiotische Standortfaktoren

Die abiotischen Standortfaktoren werden, soweit filr das Verstandnis der weiteren
Ausflhrungen nétig, im folgenden kurz zusammengefasst.

Relief

Das Geldnde weist eine relativ geringe Reliefenergie auf. Es stellt sich als schwach
geneigte Ebene dar und fallt von der Stral3e industriegeldnde nach Norden zur Niede-
rung der Nebel hin ab. Die gréiten Héhen sind im Stdosten des Untersuchungsge-
bietes mit ca. 7,5 m HN zu finden. Nach Norden fallt das Gelande bis auf ca. 5,8 m
HN. Im Bereich der Bebauung ist das Gefille gering, der Héhenunterschied liegt hier
insgesamt bei 1 m. Der Ubergang von den Baufldchen zu den Freiflichen wird durch
gine kleine Hangkante gebildet, die eine Hohendifferenz von 0,5 bis 0,8 m aufweist.
Die zwischen den Bauflachen und der Nebel gelegenen Freifldchen sind gepragt
durch eine kimnstlich angelegte Wasserflache, die sich (ber den gesamten Bereich
ausdehnt. Die Randbereiche sind wiederum relativ eben ausgehildet.
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Geologie, Boden

Der Planungsraum befindet sich in einer Grundmorénenlandschaft der Weichseleis-
zeit. Aus dem Geschiebelehm und Mergel der Grundmoréne haben sich Parab-
raunerden, Fahlerden und Pseudogleye entwickelt, die stark stauwasserbeeinflusst
sind. Die oberfidachennah anstehenden Béden sind jedoch stark anthropogen lber-
pragt. Der Héhenunterschied zwischen Bauflachen und Freiflachen deutet darauf hin,
dass die ehemaligen Niederungsflachen zu Zwecken der Gewerbeansiediung aufge-
schuttet wurden, wahrend auf der Freiflache mit der Anlage der Wasserflache eben-
falls eine tiefgreifende Verdnderungen der Bodenstruktur stattgefunden hat. Durch die
zum Teil grofdfidchige Versiegelung der Gewerbeflachen wurde der weitere Bodenbil-
dungsprozess unterbunden.

Hydrologie

Die hydrologische Situation des Planungsgebietes ist gekennzeichnet durch seine
Lage im Niederungsbereich der Nebel, so dass neben den Grundwasserverhiltnissen
auch der Zustand der Oberflichengewasser zu betrachten ist.

Die Grundwasserverhéltnisse sind gepragt durch einen hohen Grundwasserstand und
eine hohe Grundwasserempfindlichkeit. Letzteres ergibt sich durch den natirlich an-
stehenden Boden aus Lockergesteinsmaterial, der keinen Schutz gegenuber flachen-
haft eindringenden Schadstoffen bietet. Dieser Aspekt ist von besonderer Bedeutung,
da das gesamte Planungsgebiet innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l liegt, Durch
die seit Jahren bestehende gewerbliche Nutzung der Flachen war darliber hinaus mit
einer Schadstoffbelastung des Bodens und somit auch des Grundwassers zu rech-
nen. Altlastenuntersuchungen ergaben jedoch, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine Gefahrdung fiir den Boden bzw. das Grundwasser besteht (s.a. Nr. 3.3 Altla-
sten). Zukinftig ist der Eintrag von Schadstoffen durch die weitere gewerbliche Nut-
zung der Flachen auszuschlielen.

Weitere Veranderungen der Grundwasserverhéltnisse ergeben sich aus der zum Teil
grofflachigen Versiegelung im Planungsgebiet, die zu einem tberwiegend oberflachi-
gen Abfluss des auftreffenden Niederschlagswassers und damit zu einer verminder-
ten Grundwasserneubildung fiihrt. Andererseits bieten die versiegelten Flachen einen
gewissen Schutz vor neuen Schadstoffeintrdgen. Auch bei einer grundsatzlich wiin-
schenswerten Versickerung des Oberflichenwassers ist die mogliche Belastung des
Grundwassers durch Altlasten zu beachten. Im Untersuchungsraum ist dabei auch ei-
ne Belastung der Nebel zu erwarten, da der oberste Grundwasserieiter nach Nord-
osten in die Nebel fliefit. Eine Aliernative bietet die Sammlung, edl. Reinigung und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in separaten Anlagen, z.B. dem
ehemaligen Klarbecken.

Die vorhandenen Oberflichengewasser, das Wasserbecken der ehemaligen Klaran-
lage und der Wasserlauf der Nebel nérdlich des Planungsgebietes, sind ebenfalls
durch die bestehenden Nutzungsstrukturen insbesondere die grof¥fiichige Versiege-
lung geprégt. Dadurch gelangt zum einen bei Starkregenereignissen ungekldrtes Ab-
wasser aus dem Uberlauf der Mischwasserkanalisation, der an der Eisenbahnbriicke
liegt, in die Nebel. Zum anderen entwéssern bereits heute viele vorhandene Betriebe
im Planungsgebiet ihr Oberflachenwasser in das ehemalige Kléarbecken. Inwieweit
hierbei nur unbelastetes Niederschlagswasser in das Becken gelangt, ist nicht be-
kannt. Um zusétzliche Belastungen der Gewasser zu vermeiden, sollte kanftig nur
unbelastetes Dachwasser in das Wasserbecken geleitet werden.
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Klima

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

Das Planungsgebiet hat aufgrund seiner Lage am westlichen Rand des Stadtgebietes
von Gustrow und der vorherrschenden Westwinde eine grofte Bedeutung fur die kli-
matische Situation des Siedlungsgebiets. Diese Bedeutung ergibt sich insbesondere
im Zusammenhang mit der Funktion der Nebel-Niederung als Frischluft und Lif-
tungsbahn flr das Stadtgebiet. Entlang der offen gehaltenen Bereiche der Nebel-Nie-
derung gelangt Frischluft in das Stadtgebiet und sorgt fur eine Abkihlung der typi-
schen Uberwérmung in den Sommermonaten. Darlber hinaus kann auf diesem Wege
ein Luftaustausch mit dem Umland stattfinden.

6.3.3. Biotische Standortfaktoren

Zur weiteren Charakterisierung des Gebietes wird die derzeitige Vegetation herange-
zogen. Die vegetationskundliche Standortkartierung wurde am 24.09.1996 durchge-
flhrt und ist in der Karte ,Bestand” im Mal3stab 1:1000 sowie den zugehdorigen Erfas-
sungsbégen dargestelit.

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

Nutzungs- und Vegetationselemente

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

Als Hauptnutzung ist im Planungsgebiet die gewerbliche und industrielle Nutzung der
Grundstlicke entlang der Stralle Industriegeldnde zu finden. Auf der Freifliche ent
lang der Nebel! ist darlber hinaus ein Wasserbecken der ehemaligen Klaranlage un-
tergebracht. Daneben befinden sich in kleineren Bereichen und auf Restflachen noch
weitere Struktur- und Nutzungstypen, wie Gartenbereiche, Brachen u.4.. Die genaue
Lage der einzelnen Nutzungs- und Vegetationstypen, die im folgenden kurz als Struk-
turtypen bezeichnet werden sollen, ist der Karte 2 ,Bestandsplan” zu entnehmen.

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

Kurzbeschreibung

ausdauernde Ru-
deralfiur feuchter,
nahrstoffreicher
Standorte

1

weiltgehend einheitlicher Strukturtyp mit durchschnittlicher
botanischer Arenvielfalt; gepragt durch néhrstoffiie-
bende, hochwichsige Ruderalarten wie Brennessel und
Quecke; vereinzeltes Vorkommen von Laubgehdlzen;
zoclogische Bedeutung als Nahrungs- und Brutraum,
aufgrund des durchschnittlichen Fflanzenartenspektrums
vor allem flir Ubiquisten und Kulturfolger, im wesentlichen
ungestorter Lebensraum

Schilfrénrichte
2

weitgehend einheitlicher Strukturtyp mit durchschnittiicher
botanischer Artenvielfalt im Bereich der Niederungsfia-
che; von Schilf dominiert und durch weitere nahrstoffiie-
bende Arten wie Brennessel und Wasserschwaden ge-
pragt vereinzelt Aufkommen von Gehdlzsémlingen, ent-
lang des Wasserbeckens durch eine Reihe &lterer Linden
gegliedert, wovon einzelne Exemplare abgangig sind,
zoologische Bedeoutung als Nahrungs- und Brutraum,
inshesondere aufgrund der Ungestértheit der Flache; ent-
lang der Betriebsriickseiten und der Fernwé&rmeleitung al-
lerdings mehrere Ablagerungen von Mall und Garten-
abfallen

ausdauernde Ru-
deralflur trockener
Standorte

3

5

hdufiger Vegetationstyp auf Restilachen im Siedlungshe-
reich mit durchschnittlicher botanischer Artenvielfait, Ar-
tenzusammensetzung abh&ngig von der Nutzungs- und
Pflegeintensitat, teilweise mit starkem Aufkommen von
Birkensamlingen; fypische Arten: Breitblattriger Wege-
rich, Rispengras, Vogelkndterich, Brennessel, Beffulb etc.

Gartenflache
4
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gartnerische Fiachen mit BAumen (Gberwiegend Konife-
ren), Zierstrduchern und 2.T, Stauden, im Bereich der
Bebauung entlang der Stralte Industriegeléndes, unter-
schiedliche Pflegeintensitat, teilweise mit Ruderalvegeta-
tion; vegetationskundlich von geringer Bedeutung, jedoch
wichtige Vernetzungs- und Trittsteinfunktion innerhalb
weitgehend versiegelter Flachen

16



Baumgruppe
6

Baumgruppen aus verschiedenen Weidenarten im Niede-
rungsbereich der Nebel auf zeitweise feuchten Standor-
ten

kinstliches Stll-
gewasser
7

Becken einer ehemaligen Klaranlage, Uberwiegend ve-
getationslos, evil. Eniwicklungspotential je nach Bau-
weise und Zustand

Hallenflache, Ge-
baude
8

im Planungsgebiet vorherrschender Nutzungstyp; voll-
stindige Flachenversiegelung, vegetationslos; bei Ge-
werbefidchen anschiieffiend vor allem Wege-, Platz- und
Lagerflachen, so dass der gesamte Bereich hochgradig
versiegelt ist; auf einigen Flachen mit Gartenflachen um-
geben

versiegelie und
teilversiegelte Fla-
chen

weiltgehend vegetationslose Flachen mit Deckschichten
aus Schotter, Pflaster oder Betonplatten, verginzelt
Grofbaume (z.B, Linden) unterschiedlichen Aliers; sehr

g geringe zoologische und floristische Bedeutung
10
Einzetbaume und Im gesamten Gebiet verstreuter Baumbestand in geringer
Baumreihen Dichte und zum Teil schlechten Gesundheitszustand; ge-
nauere Angaben zu Art und GroRe im Bestandsplan
Bewertung

Das gesamte Planungsgebiet weist eine differenzierte Nutzung auf, Naturschutzfach-
lich schutzwiirdige Flachen sind jedach nur im nérdlichen Abschnitt zu finden. Vor al-
lem der direkte Uferbereich der Nebel sowie der daran anschliefende Niederungsbe-
reich haben einen gewissen Wert flr den Arten und Biotopschutz. Auch fiir eine Viel-
zahl von Tierarten sind diese Flachen ein wichtiger Lebensraumbestandteil.

Die Bedeutung der Wasserflache der ehemaligen Kiaranlage ist dagegen geringer, da
es sich um ein kinstlich angelegtes Becken mit eher naturferner Ausformung handelt.
Im nordwestlichen Bereich weist das Becken deutliche Verlandungstendenzen auf,
die sich durch langsames Zuwachsen nach der Nutzungsaufgabe oder Zuschittung
ergeben haben. Aufgrund der urspriinglichen Nutzung in Zusammenhang mit der
Klaranlage ist dar(iber hinaus mit einer Schadstoffbelastung der Sedimente zu rech-

nen.

Im Gegensatz zu den Freiflachen im nérdlichen Bereich ist die Wertigkeit der meist
kleinfldchigen Ruderal- und Gartenflichen im Siden aufgrund ihrer Verinselung als
deutlich geringer anzusehen. Sie haben vor allem Trittsteinfunktion in der ansonsten
weitgehend versiegelten Umgebung der Gewerbeflachen. Die wenigen Rasen- und
Griinflachen im Siedlungsbereich sind nur von eingeschréankter Bedeutung fur die
Tier- und Pflanzenwelt des Gebietes. Die intensiv gepflegten Rasenflachen bieten
durch Blaten- und Strukturarmut kaum Lebensraumfunktionen und auch die Grinfla-
chen sind durch nicht standortheimischen Strauchbewuchs und fehlende oder beein-
trachtigte Krautschicht von Tieren nur eingeschrankt zu nutzen. Als Brutraum kénnen
diese Flachen ebenso wie die Ruderalflachen allerdings Funktionen im Naturhaushalt
wahrnehmen und durch die offene Bodenoberflache sind auch die Wasserversicke-
rung und Bodenbildungsprozesse maglich.

Die Einstufung mit der geringsten Wertigkeit erhalten die vollstdndig versiegelten Fl&-
chen. Diese Hallenilachen, Gebaude sowie befestigte Platze und Stralien sind na-
hezu vollstandig vegetationsfrei. Die Wasserversickerung ist weitestgehend unterbun-
den und auch Bodenbildungsprozesse kénnen nicht stattfinden.
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Pflanzenarten der roten Liste wurden auf der Fldche nicht angetroffen. Auch gefahr-
dete Tierarten sind aufgrund der durchschnittlichen und noch regelméfRig vorhande-
nen Standorte nicht zu erwarten.

6.3.4. Landschaftsbild

Das Landschafisbild des Gebietes wird derzeit durch zwei sehr unterschiedliche Be-
reiche geprégt. Dies ist zum einen der nérdliche Abschnitt mit den Niederungsfldchen
der Nebel und zum anderen der unterschiedlich intensiv gewerblich genutzte und
hoch verdichtete Sidteil. Der Niederungsbereich der Nebel mit den groffidchigen
Réhrichtbestanden und den dazwischenliegenden Gehdlzflachen ist weitgehend land-
schaftsgerecht ausgestaltet. Als stdrendes Element wirkt dabei das technisch gestal-
tete Wasserbecken der ehemaligen Kldranlage, dessen Begrenzungen durch den sich
ausweitenden Schilfbestand jedoch fangsam verwischen.

Das Landschaftsbild im sidlichen Abschnitt des Planungsgebietes wird durch die ge-
werbliche Nutzung gepragt. Der Anteil an Vegetationsflachen ist in diesem Bereich
uberwiegend kleinflachig angeordnet. Teilweise sind die Flachen vollstadndig versiegeit
und nahezu frei von héherer Vegetation. Die Bebauung besteht aus vorwiegend ein-
geschossigen Gewerbehallen mit grolen monotonen Fassadenflichen. Die Freifla-
chen der einzelnen Grundsticke werden von den Betrieben fast ausschlieRlich zur
Lagerung verschiedenster Materialien genutzt und rufen dadurch ein sehr ungeord-
netes Erscheinungsbild hervor. Dieser Eindruck verstarkt sich, da die Lagerflachen
zur Strale hin in der Regel nicht abgeschirmi sind. Aufgelockert werden die Gewer-
befldchen lediglich durch die z.T. vorhandene Wohnbebauung, die von Garten umge-

ben ist.

Im gesamten Planungsgebiet wirkt die umfangreiche Versiegelung und der zu geringe
Grinanteil stérend auf das Landschaftsbild. Vor allem Grofigehdlze, die zur Gliede-
rung verschiedener Nutzungsbereiche beitragen konnten, sind kaum vorhanden. Dar-
Gber hinaus werden die grof3flachigen Materiallager, die z.T. direkt an die Stralke
grenzen, als empfindliche Stérung des L.andschaftsbildes wahrgenommen. Die natur-
nahen Flachen der Nebel-Niederung sind von der Strale Industriegeldnde kaum ein-
zusehen, und kénnen daher nur geringfligig zu einer Verbesserung des Erschei-
nungsbildes beitragen. Eine grofRe Bedeutung fur das Landschaftsbild haben diese
Flachen dagegen, wenn man die Blickbeziehung von den nérdlich der Nebel gelege-
nen Bereichen Richtung Siiden betrachtet. Die vorhandene Lindenreihe erzeugt eine
klare Gliederung dieser Flache und verdeutlicht die Lage des Wasserbeckens. Die
stdlich anschliefenden Gewerbefidchen wirken sich mit ihrer ungeordneten Gebau-
destruktur dagegen negativ auf diese Blickbeziehung aus. Der Ubergang von dem
landschaftlich geprégten Bereich zu den Bauflachen ist sehr abrupt.

6.3.5. Vorhandene Beeintrachtigungen

Das Planungsgebiet weist aufgrund der bestehenden Nutzung unterschiedliche Vor-
belastungen auf. Dazu gehtrt insbesondere die unverhaltnisméfig hohe Flachenver-
siegelung und die daraus resultierende fehlende Durchgriinung der Bauflachen. Diese
Umsténde verhindern nicht nur den nattrlichen Bodenbildungsprozess, sondern fuh-
ren durch den fast ausschlielllich oberflachigen Abfluss des Niederschlagswassers zu
giner Verdnderung des naturlichen Wasserhaushaltes. DarGber hinaus tragen sie zu
der typischen Uberwarmung der Siedlungsbereiche in den Sommermonaten bei. Als
besonders grofie Beeintrachtigung des Gebietes ist dariber hinaus das nahezu val-
lige Fehlen groflterer Geholze auf den Gewerbeflachen anzusehen.

Der genaue Zustand der Einzelflachen und deren Wertung kann der Tabelle (S. 15,
16) sowie der Karte ,Bestand” entnommen werden. Die dort beschriebene Bestands-
situation beeinflut auch wesentlich die Wertung der durch den Bebauungsplan vor-
gesehenen Verdnderungen.
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6.4. Geplantes Vorhaben

6.4.1, Beschreibung des Vorhabens

Auf der im vorangegangenen beschriebenen Flache ist zum einen die Umgestaltung
und Neugliederung der bestehenden Gewerbefldchen vorgesehen, wobei die Nuk
zungsart grundsétzlich beibehalten werden soll. Zum anderen soll der Niederungsbe-
reich der Nebel zum Teil als 6ffentliche Grinfldche zugénglich gemacht und in einen
durchgehenden Grinzug einbezogen werden. Im Gegenzug dazu wird der direkte U-
ferbereich an der Nebel und dem Wasserbecken als Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft vorgesehen. Um
fangreiche Baum- und Strauchpflanzungen, durchdachte Anordnung der zukiinftigen
Baukérper und Festsetzungen for die Gestaltung der Gebéude und der Freiflachen
sollen zur Aufwertung der Gewerbefidchen beitragen und eine Einbindung in den
Landschaftsraum herstellen.

6.4.2. Ermitteln und Bewerten der Folgen fir den Naturhaushalt

Gemal § 8 BNatSchG und § 1 Abs.1 LNatG MV sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundfldchen, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen, als Eingriff im
Sinne des Gesetzes zu werten. Da es sich jedoch um eine Planung fiir den [nnenbe-
reich nach § 34 BauGB handelt, ist die vorgesehene Umgestaltung der Flachennut
zung nicht als Eingriff anzusehen (gem. § 8a Abs. 6 BNatSchG). Um den Zielen der
Bauleitplanung nach § 1 BauGB zu entsprechen (Sicherung einer menschenwirdigen
Umwelt und Schutz der natdrlichen Lebensgrundiagen) ist es dennoch notwendig, die
Auswirkungen der vorliegenden Planung auf den Naturhaushalt zu untersuchen. Da-
bei ist festzustellen, dass es durch die Umgestaltung der vorhandenen Nutzung auf
zum Teil bisher unversiegelten Fldchen zu Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kommt. Die mit der Umgestaltung
einhergehende Schaffung neuer Gehblzflachen, Anlage von Grinfldchen und Entsie-
gelung bisher vollstandig versiegelter Bereiche stellt hingegen eine Verbesserung des
bisherigen Zustandes dar. Im nachfolgenden werden die Veranderungen und ihre
Auswirkungen unter Beachtung méglicher Auf- und Abwertungen des Bestandes néi-
her spezifizieri.

Auswirkungen auf Béden und Relief

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

schaft,

Bebauungen fithren in der Regel zur Flachenversiegelung. Diese unterbricht die na-
tlrlichen Stoffkreisldufe und verhindert weitere Entwicklungsprozesse. Das hat u.a.
eine Reduktion der Grundwassemeubildungsrate, den Stop der Bodenentwicklung
und eine Vernichtung der Bodenbiozénosen zur Folge. Eine Vermeidung oder Ver-
minderung ist nur durch einen sparsamen Flachenverbrauch oder ggf. mégliche Ent
siegelungsmalinahmen zu erreichen.
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Durch die vollstdndige Umsetzung des vorgelegten Bebauungsplanes wird die Ver-
siegelung im Planungsgebiet deutlich verringert. Der Anteil vollstandig versiegelter
Flachen (versiegelte Wege und Piatze, Geb&ude) betrdgt derzeit ca. 63 %. Durch den
vorgelegten Bebauungsplan wird eine maximale Versiegelung von 47 % ermdglicht.
Somit ist fiir den Gesamtbereich des B-Planes mit einer Verbesserung der natiirlichen
Bodenbedingungen zu rechnen. Auf Einzelflachen kann es jedoch trotzdem zu Ver-
schlechterungen fiir den Bodenhaushalt kommen, da bisher unbebaute Fiéchen even-
tuell von Bebauung betroffen werden. Im Bereich dieser Flachen wird die Boden-
bildung unterbrochen. Zur Verminderung dieser Beeintréchtigung wird ein méglichst
grofier Anteil dieser Flachen wasser- und luftdurchléssig angelegt.

Zusatzlich zur Versiegelung finden wahrend der Bauphase im begrenztem Male Bo-
denmodellierungen und Umschichtungen statt, wodurch es zu weiteren Veranderun-
gen des natlrlichen Bodengefiiges kommt.

Insgesamt ist jedoch mit einer deutlichen Verbesserung fiir das Schutzgut Boden zu
rechnen, da der Anteil der Flachenentsiegelungen die Neuversiegelungen deutlich
Uberwiegt.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch Fidchenversiegelungen wird die Oberflachenversickerung herabgesetzt. Die
Wasserhalte- und Pufferfunktion des Bodens verringert sich und es kann zur Absen-
kung des Grundwasserstandes kommen. Der oberirdische Wasserabfluss wird be-
schleunigt und muss ktinstlich reguliert werden. Ein Ausgleich dieser Beeintrachtigun-
gen durch Versickerung des gesammelten Oberflachenwassers in Kleingewassern,
offenen Graben oder Sickergruben im Planungsgebiet ist denkbar. Bei Versickerung
der Oberflachenwésser von Verkehrs- und Lagerflachen kann es zur Verschlechie-
rung der Grundwasserqualitdt durch eingewaschene Verbrennungsriicksténde, Ol o-
der Bremsen- und Reifenabrieb sowie anderen Schadstoffen kommen.

Verringert werden die oben beschriebenen Effekte durch die Verwendung wasser-
durchléssiger Flachenbeldge. Diese sollten auf allen Flachen, die es von der vorge-
sehenen Nutzung her erméglichen, eingesetzt werden. Die beschleunigte Abfahrung
von Dachwasser kann im Falle der Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen gem.
BauNVO zusétzlich durch die als Ausgleich vorgesehene Dachbegriinung verzégert
werden. Das anfallende Dachwasser wird anschliellend tber ein Mulden-Rigolen-Sy-
stem dem Grundwasser wieder zugefithrt, um die negativen Effekte der Baumal}-
nahme auf das Grundwasser weiter zu vermindern.

Durch die im Rahmen des Bebauungsplanes langfristig verringerte Flachenversiege-
lung im Zusammenhang mit den oben erwdhnten Minimierungsmafinahmen kann im
Planungsgebiet mit einer deutlichen Verbesserung des Wasserhaushaltes gerechnet
werden.

Auswirkungen auf das Klima

Die Neubebauung des Gebietes wird auf einem GroRteil der Bauflachen mit Dichten
unter der héchstzuldssigen Flachenausnutzung nach Baunutzungsverordnung festge-
setzt. Diese relativ geringe Flachenversiegelung erméglicht die Anlage mehrerer
Grunflachen. Auf diese Weise kann die fir stddtische, hochversiegelte Standorte typi-
sche Uberwdrmung wihrend der Sommermonate abgeschwécht werden. Durch zu-
sétzliche Dach- und Fassadenbegriinungen wird die Uberwérmung ebenfalls herab-
gesetzt.
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Die Veranderungen der Oberflachenrauhigkeit durch die im Bebauungsplan festge-
setzte Bebauung kann nicht eindeutig quantifiziert werden, da die festgesetzten Ge-
baudehohen zwar zum Teill vom Bestand abweichen, jedoch nicht im jedem Fall die
Bestandshéhen lberschreiten. Da es insgesamt das Ziel ist, eine einheitlichere Be-
bauungsstruktur zu erreichen, ist aber keine deutliche Verschlechterung der Durch-
l0ftung im Planungsgebiet zu erwarten. Die Anordnung langerer Gebaudefronten par-
allel zur Nebel kann jedoch den Luftaustausch zwischen Niederungsbereich und dem
stidlich gelegenen Siedlungsbereich einschrinken.

In Verbindung mit den Fakioren Warmehaushalt und Luftfeuchtigkeit, die durch den
héheren Griinflichen- und Vegetationsanteil eine Verbesserung erfahren, ist unter
stadtklimatischen Gesichispunkten eher mit einer Verbesserung der Situation im Bau-
gebiet zu rechnen.

Die vorgesehene Verringerung der Grundstlckstiefen und die damit einhergehende
Verbreiterung des Niederungsbereiches fihrt dartber hinaus zu einer weiteren Ver-
besserung des Luftaustausches zwischen Innenstadt und umgebender Landschaft.

Auswirkungen auf die Vegetation

Durch die Bebauung und dafiir ggf. notwendige Geldndemodellierungen wird fast
ausschliefdlich bereits versiegelte Flache in Anspruch genommen. Auf den wenigen
unversiegelten Bereichen, die innerhalb der Bauflachen liegen, wird die Vegetation
dieser Standorte durch die Uberbauung beseitigt und auch auf den nicht direkt von
der Bebauung betroffenen Flachen wird es durch die intensivere Inanspruchnahme
zu einer Verdnderung der Vegetation kommen. Diese Verédnderung der Vegetation
kann mit einer verringerten Wertigkeit fur den Naturhaushalt verbunden sein. In wel-
chem Umfang solche Wertverluste eintreten ist vor allem von der Wertigkeit der Fla-
che vor der Baumafinahme und der Gestaltung nach ihrem Abschluss abhangig. Die
einzelnen von der Planung betroffenen Strukturtypen sind im Kapiel ,Biotische
Standortfaktoren” schon naher beschrighen.

Aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungsgrades und der nur in sehr geringem
Umfang vorhandenen Vegetationsbereiche innerhalb der Baufldche ist insgesamt g-
doch davon auszugehen, dass sich mit der Realisierung des Bebauungsplanes eine
deutliche Verbesserungen fiir die floristische Situation im Gebiet ergibt.

Die Ausweisung des Niederungsbereiches als 6ffentliche Grinfliche kann durch die
zu erwartende intensivere Nutzung (Betreten der Grinflachen, Liegen, Spielen etc.)
dagegen zu einer Verdnderung des derzeitigen Vegetationsbestandes flhren, die mit
einem Wertverlust der Flachen fir den Arten- und Biotopschutz verbunden sein kann.
Die Ausweisung des nérdiichen Niederungsbereiches als Fldche fir Malknahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dient dazu, die vor-
handenen, wertvollen Vegetationsbestdnde dauerhaft zu sichern, so dass negative
Veranderungen weitgehend ausgeschlossen werden kénnen.

Auswirkungen auf die Fauna

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

vernichtet,
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Da im Planungsgebiet im wesentlichen die vorhandenen Bauflachen umgestaltet wer-
den und Vegetationsbestinde kaum betroffen sind, sind durch die Baumalnahmen
keine negativen Auswirkungen fur die Tierwelt zu erwarten. Die wenigen auf den Ge-
werbefldchen lebenden Arten sind an die intensive Nutzung und die Strukturarmut der
Fiachen angepasste Ubiquisten. Bei einer abschnittsweisen Umsetzung der Planung
und der Anlage der vorgesehenen neuen Grunfldchen, werden diesen Arten ausrei-
chend Ausweichmoglichkeiten geboten.

Die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache fiihrt dagegen zu einer Intensivierung
der Nutzung, die wiederum mit einem Verlust der Ungestortheit der Flache einher-
geht. Dadurch vermindert sich auch die besondere Bedeutung der Flachen fir die
Tierwelt. Die Ausweisung des ndrdlichen Niederungsbereiches als Flache fur Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dient
dazu, die vorhandenen, ungestérien Lebensradume dauerhaft zu sichern. Gehélzpflan-
zungen schirmen diesen Bereich von der neu erschlossenen Grunflache ab und die-
nen gleichzeitig als zuséatzlicher Lebensraum

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild des Planungsgebiets wird durch zwei sehr unter-
schiedliche Bereiche gepragt, die neu gestalteten Gewerbeflachen und die Grinfidche
der Nebelniederung.

Im Bereich der Gewerbeflachen kommt es durch die Neustrukturierung zu deutlichen
Veranderungen im Orisbild. Neben den neuen Baukanten, welche die angrenzende
Erschlieftungsstrafle neu fassen, soll mit der geringeren Baudichte in den hinteren
Grundstlicksbereichen eine Verzahnung der Siedlungsfliche mit dem landschaftlich
gepragten Niederungsbereich geschaffen werden. Durch die Pflanzung standorthei-
mischer Gehélze oder die Begriinung der nord-ostexponierten Fassaden entlang der
norddstlichen Grundstiicksgrenzen wird ein harmonischer Ubergang vom Siedlungs-
bereich zu den Niederungsflachen gebildet. Mit der Anlage dieser Gehdlzpflanzungen
wird der Vegetationsanteil vergréftert und damit das Defizit an Grinelementen, wel-
ches in diesem Bereich besonders storend wirkte, verringert. Die Wegeverbindung
durch die Gewerbefldchen schafft dariber hinaus eine Verbindung zum Niederungs-
bereich, die durch Gehdizpflanzungen zusatzlich gegliedert wird.

Die Griunflachen im Niederungsbereich werden in den direkten Ufer- und Réhrichtbe-
reich und die anschlieffende Grin- und Wiesenflache untergliedert. Dies trégt zur Bil-
dung eines sukzessiven Uberganges von der Nebel zum Siedlungsbereich bei. Der
Réhrichtbestand kennzeichnet den naturnahen Feuchtfldchenbereich, wahrend die
mit dem Wanderweg erschlossene Wiesenflache den nutzbaren Bereich darstelit, der
auch zum Aufhalten und Verweilen einladt. Die in die Wiesenflache eingestreuten
Gehélzpflanzungen und Einzelbdume schaffen eine abwechslungsreiche und in sich
gegliederte Freifliche. Gleichzeitig dienen sie dazu, die dahinterliegenden Fassaden
der Gewerbebauten zu untergliedern, so dass auch vom nérdlichen Nebelufer der
landschaftliche Niederungsbereich aufgewertet wird.

Insgesamt ist die Planung als Verbesserung des Landschaftsbildes in diesem Bereich
der Stadt zu beurteilen.

6.5. Planerische Aussagen

Im Folgenden werden die im Rahmen der vorgesehenen Umgestaltung und Neuord-
nung der Bau- und Freifldchen erforderlichen grinordnerischen MaBnahmen ndher
dargestellt und ihre Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschafts- und Ork-

bild erldutert.
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6.5.1. Grinplanerische Aussagen

Grunplanerische Mafinahmen sind in erster Linie gestalterische MalRnahmen zur Auf
wertung des Orts- und Landschaftsbildes, die die Lebens- und Aufenthaltsqualitat im
Bereich der Gewerbe- und Grinflachen erhéhen sollen. Auch Schutzpflanzungen ent-
lang der Grundstlicksgrenzen konnen die Erlebnisqualitat der Freiflichen erhéhen.
Die Pflanzstreifen soliten eine Breite von mind. 5,0 m aufweisen und Gberwiegend mit
standortheimischen Laubgehdlzen bepfianzt werden. Badume und Strducher Gber-
dec??ken und kaschieren z.B. Millpladtze. Hecken trennen die Nutzungsbereiche und
Flachen verschiedener Nutzungen voneinander. Freifldchen aulerhalb von Baulinien
oder -grenzen sollen - soweit es sich nicht um Verkehrs- und Lagerflichen handelt -
gartnerisch gestaitet werden.

Konkretere Aussagen zu den Gehdlzarten und -qualitdten werden in den textlichen
Festsetzungen und den dazugehdrigen Pflanzenlisten getroffen.

Im Einzelnen sind folgende Mallnahmen vorgesehen:

— Pflanzung von Baum- und Strauchhecken entlang der Gewerbeflachen als
Abgrenzung zu anderen Nutzungen sowie zur Durchgriinung des Baugebie-
tes und zur Einbindung in den Landschaftsraum

— Baumpflanzungen im gesamten Bereich, vor allem zur Gliederung umfang
reicher Fassadenfladchen

— Baumpftanzungen im Bereich privater Stellplatzanlagen; Bdumen in versie-
gelten Flachen ist dabei am Standort eine unversiegelte Bodenflache von
mindestens 6 m? zu schaffen

— Baumpflanzungen entlang aller Wegeverbindungen

Fassadenbegrinung an allen geeigneten Fassadenflachen zur Verminde-
rung der sommerlichen Uberwdrmung und Durchgrinung des Gebietes

— Schaffung eines durchgehenden o6ffentlichen Griinzuges entlang der Nebel-
niederung mit unterschiedlichen Vegetationsstrukturen

extensive Dachbegriinung auf geeigneten Dachfldchen bei Uberschreitung
der zuldssigen Grundflachenzahl

— Versickerung der Dachwiésser in einem Mulden-Rigolen-System oder Ablei-
tung in das Regenwasserriickhaltebecken

6.5.2. Okologische Aussagen

Unter ,Okologischen Mafnahmen® werden MaRnahmen verstanden, die zu einer
deutlichen biodkologischen Aufwertung gegeniiber der jetzigen Situation fihren und
eine nachhaltige 6kologische Stadtentwicklung fir .die umweltgerechte Stadt Q-
strow” unterstitzen. Derartige Malinahmen sind im Rahmen des Planungsgebietes
vor allem durch Entsiegelung bisher versiegelter Standorie und Begrinung dieser
Flachen mdglich. Diese Flachen werden Uber das gesamte Planungsgebiet verteilt zu
finden sein und sind in diesem Stand des Bebauungsplanes noch nicht in allen Fallen
genau zu lokalisieren. Von besonderer Bedeutung ist dabei jedoch der Ubergangsbe-
reich zwischen Bauflachen und Griinzug sowie die Randbereiche der Gewerbegrund-
stlicke. Diese Flachen sollten vorrangig von der Bebauung und Versiegelung gerdumt
und als naturnahe Granflachen gestaltet werden. Sie socllten entlang der Grund-
stiicksgrenzen mit standortheimischen Geholzen bepflanzt werden. Die im Niede-
rungsbereich vorgesehenen Maflnahmen zur Pflanzung von Gehélzen und Einzel-
b&umen tragen ebenfalls zu einer Erhéhung der Strukturvielfalt bei.
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Die Kombination der vergesehenen Mallnahmen stellt einen strukturreichen und land-
schaftsgerechten Ubergang zwischen Siedlung und Niederungsbereich dar und bietet
dauerhaft einer Vielzahl von Arten Lebens- und Nahrungsraum, so dass insgesamt im
Planungsgebiet von einer deutlichen Aufwertung der Funktionen des Landschafis-
haushaltes gesprochen werden kann.

6.5.3. Eingriffsminimierung

Die nachfolgenden MinimierungsmaRnahmen solien dem gesetzlichen Gebot Rech-
nung tragen, dass unvermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftshildes so gering wie méglich zu halten sind.

Die Minimierungsmalinahmen sind teilweise in den Festsetzungen durch Text formu-
liert.

Ein wesentlicher Aspekt der Eingriffsminimierung ist die boden- und wasserscho-
nende Durchfihrung der Baumafnahme sowie der Schutz der varhandenen Gehblze
wahrend der Bauphase. Dazu zdhlen u.a.:

— kleinflachiger Baubetrieb

Abtrag von Oberboden auf nicht vermeidbare Flachen reduzieren und auf
gesonderten Mieten gemaR DIN 18915 zwischenlagern

— Vermeidung flichendeckender Verdichtung

— moglichst geringe Versiegelung

— standortgerechte Wiederaufbringung des Oberbodens

— Verzicht auf den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Tausalzen
MaBnahmen zum Baumschutz entsprechend DIN 18920 und RAS-LG 4

— Lagerung der Baumaterialien aul3erhalb des Kronenbereiches

Gehdlzpflanzungen im gesamten Planungsgebiet sowie konzentriert in den Randbe-
reichen der Gewerbeflachen sollen die Beeintrdchtigungen des Landschaftshildes, die
durch die Bebauung entstehen, mildern.

Zusatzlich tragen Gehdlzpflanzungen zur Erhohung der Verdunstung bei, spenden
Schatten und kénnen als Filter von Schadstoffen wirken. Sie ermdglichen die Erhd-
hung des Fiiter- und Absorpticnsvermégens. Durch eine mdglichst umweltgerechte
Bewirtschaftung der Grinflachen kann der Boden- und Wasserhaushalt geschont
werden. Die Verwendung von Nadelgehélzen und Bodendeckern wie Cotoneaster ist
mdglichst zu vermeiden. Durch den Verzicht von Mauern oder undurchléssigen Z&u-
nen und die Vermeidung einer fur Tiere untberwindbaren Trennung der Flache von
den umliegenden Bereichen, kann der potentielle Lebensraum vergréert werden.

6.5.4. Begriindung zu den textlichen Festsetzungen

Grinzug entlang der Nebel

Der Niederungsbereich siidlich des Regenwasserriickhaltebeckens sowie die Flache
entlang des Verbindungsweges zur Strale Industriegeldnde wird als &ffentliche Grun-
flache angelegt, um siedlungsnahe Freifidchen zur Erholungsnutzung zu schaffen und
damit die Unterversorgung der an das Planungsgebiet angrenzenden Siedlungsberei-
che abzubauen. In diesem Bereich sind folgende Verédnderungen geplant:
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Erhaltung des vorhandenen Weidenbestandes

Der Weidenbestand als typische Vegetationsstruktur des Niederungsbereiches hat ei-
nerseits eine wichtige Lebensraumfunktion fiir Végel, Insekten und Kleinsduger und
préagen zum anderen das Erscheinungsbild des Niederungsbereiches.

Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern

Mit der Anpflanzung von Baumen und Strduchern in zusammenhingenden Gehblzbe-
reichen sollen die vorhandenen Gehdlzbesténde ergénzt werden. Auf diese Weise
werden die zur Zeit relativ einheitlichen Ruderalflachen sidlich des Wasserbeckens
strukturell angereichert und sowoh! dsthetisch als auch tkologisch aufgewertet. Wei-
tere Pflanzgebote, die im Bereich der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Grinver-
bindung vorgesehen sind, bilden eine deutliche Verzahnung des Siedlungsbereiches
mit der Niederung und trennen die &ffentliche Grinflache optisch von den angrenzen-
den Gewerbeflachen. Die vorgesehene Artenzusammensetzung der Gehdlzflachen ist
sowohl auf die Standortbedingungen des Niederungsbereiches als auch auf ihre un-
terschiedliche Funktion abgestimmt: im Randbereich des Wasserbeckens sind heim-
sche Arten der Ufer- und Niederungsstandorte zu verwenden, wahrend auf den in die
Siedlung hineinreichenden Flachen vermehrt auch Arten trockenerer Standorte und
gestalterisch pragende Arien vorgesehen sind.

Diese Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und langfristig als naturnahe
Gehoélzbestande zu entwickeln; dass heildt, in den ersten Jahren sind ausfallende Ge-
hélze durch Neupflanzungen zu ersetzen. Hat sich die gesamte Pflanzung zu einer
geschlossenen, dichten Geholzstruktur entwickelt, in der einzelne Pflanzen verdrangt
werden, ist ein Ersatz ausfallender Gehdlze nicht mehr erforderlich.

Anlage eines Wanderweges

Mit der Offnung der bisher unzugénglichen Freiflachen der Nebelniederung und der
Anlage eines durchgéngigen Fussweges wird eine attraktive Verbindung des angren-
zenden Siedlungsbereiches mit den nérdlich der Nebel gelegenen Sportanlagen und
dem Umland geschaffen. Auf diese Weise werden Mdglichkeiten zur siedlungsnahen
Erholung geboten. Die Ausfiihrung des Weges in wassergebundener Bauweise soll
die untergeordnete Bedeutung dieser Verbindung verdeutlichen und gleichzeitig die
direkte Versickerung des Niederschlagswassers ermdéglichen. Dariiber hinaus ist we-
gen seiner untergeordneten Bedeutung auf eine Beleuchtung des Wanderweges zu
verzichten, wodurch auch Beeintrachtigungen der Fauna des Niederungshereiches
vermieden werden. Die Lage des Wanderweges nérdlich der bestehenden Gewerbe-
flachen ist so gewahlt, dass eine zligige Realisierung moglich ist, ohne dass die Neu-
gliederung der Gewerbeflachen vorausgesetzt wird.
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Griinfldche entlang des Wanderweges

Die Freiflachen entlang des Wanderweges sind Giberwiegend als extensive Wiese zu
gestalten, dass heillt, sie sind nur 1-3 mal jahrlich zu méhen, um einerseits die Erho-
lungsnutzung auf diesen Flachen und damit das Betreten zu erméglichen und ande-
rerseits durch die Artenvielfalt einer extensiven Wiesenfldche die Lebens- und Nah-
rungsraume der heimischen Fauna zu erhalten. Die entstehenden Wiesenfldchen bil-
den auch optisch einen Ubergang von den baulich geprigten Gewerbeflachen zur
landschaftlich gestalteten Niederung der Nebel. Der Bereich der vorhandenen Rude-
ralvegetation verliert dabei hinsichtlich seiner Funktion fir den Arten- und Bio-
topschutz an Wert, was sich im wesentlichen auf den Verlust der Ungestrtheit be-
zieht und weniger auf die zur Zeit nur durchschnittiche Artenzusammensetzung. Ein
direkter Verlust an Vegetationsflache ergibt sich ausschliellich auf der Flache des
Wanderweges. Diese Beeintrachtigungen werden jedoch durch die Verbreiterung des
Grunzuges, die durch den sehr aufwendigen Rlckbau der Gewerbeflachen erzielt
werden, sowie die Anlage der Wiesenfldche und von zusatzlichen Gehdlzstrukturen
ausgeglichen. Die Umgestaltung der Ruderalflichen erfolgt lediglich durch eine re-
gelmafiige Mahd der Flachen, wahrend die entsiegelten Gewerbefldchen durch die
Ansaat einer Landschaftsrasenmischung in eine Wiese umzuwandeln sind.

Erhaltung und Anpflanzung von Einzelbdumen

Die vorhandenen Einzelbdume untergliedern den Grinzug und lockern einheitliche
Bestiande von Ruderalvegetation auf. Um die etwas streng wirkende Baumreihe am
Wasserbecken zu lockern und der landschatftlichen Situation des Niederungsberei-
ches anzupassen, ist die Pflanzung weiterer Einzelbdume im Bereich des Grinzuges
vorgesehen. Neben der Anreicherung der Biotopstrukturen dienen die Einzelbdume
auch als Schattenspender innerhalb der offentlichen Granflache, Darliber hinaus tra-
gen die Gehdlze zu einer Untergliederung der Fassaden der angrenzenden Gewerbe-
flachen bei, was insbesondere im Zusammenhang mit der Blickbeziehung vom nérdli-
chen Nebelufer zu beachten ist.

Die einzelnen Gehdlze sind dauverhaft zu erhalten, dass heif3t, das ausfallende Pflan-
zen durch Neupflanzungen zu ersetzen sind, um den Pflanzenstandort langfristig zu

sichern.

Fladche fir MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Der Niederungsbereich stellt auch einen wertvollen, naturnahen Lebensraum fiir die
heimische Flora und Fauna dar. Um diese Funktionen dauerhaft zu erhalten und zu
entwickeln, wird der Bereich zwischen dem Wasserbecken und der Nebel als Fldche
fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Land-
schaft ausgewiesen. Auf diesen Flachen sind folgende Malinahmen vorgesehen:

Erhaltung der vorhandenen Weidenbestidnde

Die Weidenbestdnde als typische Vegetationsstrukturen des Niederungsbereiches
haben einerseits eine wichtige Lebensraumfunktion fir Végel, Insekten und Kleinséu-
ger und pragen zum anderen das Erscheinungsbild des Niederungsbereiches.
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Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Mit der Anpflanzung von Bdumen und Strauchern in zusammenhéngenden Gehdlzbe-
reichen sollen die vorhandenen Gehdlzbestdnde ergéanzt werden. Auf diese Weise
werden die zur Zeit relativ einheitlichen Ruderalflachen strukturell angereichert und
sowohl &sthetisch als auch Okologisch aufgewertet. Die vorgesehene Artenzusam-
mensetzung ist auf die Standortbedingungen des Niederungsbereiches abgestimmt.
Dariber hinaus ist die Lage der Pflanzflache so gewahlt, dass sie als Trennung zwi-
schen der Uberwiegend Erholungszwecken dienenden 6&ffentlichen Griinflache und
der Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft wirken.

Diese Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und [angfristig als naturnahe
Gehdlzbestdnde zu entwickeln; dass heiidt, in den ersten Jahren sind ausfallende Ge-
hdlze durch Neupflanzungen zu ersetzen. Hat sich die gesamte Pflanzung zu einer
geschlossenen, dichten Gehdlzstruktur entwickelt, in der einzelne Pflanzen verdrangt
werden, ist ein Ersatz ausfallender Gehdlze nicht mehr erforderfich.

Malinahmenfidche mit Regenwasserriickhaltebecken

Die Griunflachen an der Nebel und am Wasserbecken werden heute von wertvollen
Réhrichtbestanden geprégt, die aufgrund ihrer Bedeutung als geschiitztes Biotop
nach § 20 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Meck
lenburg-Vorpommern {LNatG M-V) zu erhalten sind. Mit der Ausweisung als Fléache
fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie entsprechender, mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmender
Malnahmen wird sichergestellt, dass diese Flachen verrangig dem Naturschutz die-
nen und die vorhandenen Roéhrichtbestande zu schiitzen sind. Das alte Klarbecken
selbst soll aber weiterhin Funktionen eines Regenwasserriickhaltebeckens erfiillen,
da Wassermengen aus vorhandenen Regenwasserkanalen aufzufangen sind und ei-
ne direkte Einleitung in die Nebel zu unterbinden ist.

Erhaltung von Einzelbdumen

Die vorhandenen Einzelbdume untergliedern die Fldche und lockern die einheitlichen
Réhrichtbesténde auf, was insbesondere im Zusammenhang mit der Blickbeziehung
vom nérdlichen Nebelufer zu beachten ist. Die einzelnen Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten, dass heil’t, das ausfallende Pflanzen durch Neupflanzungen zu ersetzen
sind, um den Pflanzenstandort langfristig zu sichern.

Die vorhandenen Einzelbdume im Bereich der zukiinftigen Bauflichen sollten, soweit
mdglich, erhalten werden, Falls die Bdume aufgrund geplanter Baumalinahmen ent
fernt werden mussen, sind fir diese Baume Ersatzpfianzungen vorzunehmen. Damit
ist es moglich, eine gute Durchgriinung des Gebietes zu erhalten und gleichzeitig die
bauliche Ausnutzung des Grundstiickes nicht unnétig zu beschranken.

Nicht Oberbaute Grundstlicksfidchen

Durch die grinordnerischen Festsetzungen flr die privaten Grundsticksflachen wird
angestrebt, asthetisch ansprechende und &kologisch hochwertige Freiflichen zu
schaffen, die die bestehende Situation der Gewerbeflachen verbessern. Um diese
Zielsetzung zu erreichen, werden wiederum verschiedene Festsetzungen getroffen:
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Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern

Entlang der rickseitigen Grundstlicksgrenzen sowie zum Teil an den seitlichen Gren-
zen sind Anpflanzungen von Gehélzen auf den dafir gekennzeichneten oder be-
schriebenen Fldchen vorgesehen. Mit diesen Abpflanzung ist eine optische Abgren-
zung der Gewerbeflachen zum &ffentlichen Griinzug sowie zwischen den einzelnen
Grundstiicken vorgesehen. Die hinteren Pflanzfidchen bilden einen Ubergang von
den Gewerbefldchen zum Landschaftsraum des Niederungsbereiches, wéhrend der
in Nord-Sud-Richtung verfaufende Pflanzstreifen eine Verzahnung von Siedlungsbe-
reich und Niederung darstellt. Auch die vorgesehene Artenzusammensetzung der
Geholzflachen ist darauf abgestimmt; entlang der hinteren Grundsticksgrenzen sind
heimische Arten der Ufer- und Niederungsstandorte zu verwenden, wéhrend auf den
in die Siedlung hineinreichenden Flachen vermehrt auch Arten trockenerer Standorte
und gestalterisch prdgende Arien vorgesehen sind. Durch den Aufbau der Gehdlzfla-
chen aus zentraler Baumschicht und beidseitiger Strauchschicht sowie angrenzen-
dem Krautsaum wird ein vielgestaltiger Lebens- und Nahrungsraum flr Végel, Insek
ten und Kleinsauger geschaffen.

Diese Gehélzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und langfristig als naturnahe
Gehdlzbestdnde zu entwickeln; dass heildt, in den ersten Jahren sind ausfallende
Gehdlze durch Neupflanzungen zu ersetzen. Hat sich die gesamte Pflanzung zu einer
geschlossenen, dichten Gehblzstruktur entwickelt, in der einzelne Pflanzen verdrangt
werden, ist ein Ersatz ausfallender Gehdlze nicht mehr erforderlich.

Gértnerische Gestaltung der Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zur garinerischen Gestaltung der nicht Uberbauten und nicht durch
Stellplatze genutzte Grundstiicksflachen dient dem Ziel, das Ortsbild gegenliber dem
heutigen Zustand aus Gberwiegend versiegelten Flachen aufzuwerten.

Die Festlegungen zur Erhaltung und zur Pflanzung von Baumen und Strduchern ent
sprechend der Grundfldchengrélle der Bebauung dient dazu, bei grofdflachiger Be-
bauung das Defizit an Grinftache durch die Pflanzung von Grofltigrin auszugleichen,
Bkologisch hochwertige, strukturreiche Garten- und Freiflachen zu schaffen und die
Baustrukturen aufzulockern. Die Bestandshdume werden dabei unterschieden in stéd-
tebaulich-gestalterisch bedeutende Geholze, die Gber ein Erhaltungsgebot nach
§ 9 Abs., 1 Nr. 25a BauGB geschutzt werden, und die Ubrigen Bestandsbiume, die
durch die Baumschutzsatzung des Landkreises Gustrow gesichert warden. Neben ih-
rer gestalterischen Bedeutung wirken sich Geholzstrukturen durch ihre Verdun-
stungsleistung und die Beschattung auch ausgleichend auf das Lokalklima aus, das
bei grofiflachiger Versiegelung durch sommerliche Uberwdrmung geprégt ist. Im Pla-
nungsgebiet sind vorwiegend standortgerechte Gehélzarten zu verwenden, die auch
Habitatfunktionen fir die heimische Fauna haben. Dazu gehoéren insbesondere die in
den Pflanzenlisten aufgefihrten Arten.

Einfriedungen

Die Festsetzungen Gber die zuldssige Art der Einfriedung erfolgt schwerpunktmaRig
aus gestalterischen Uberlegungen, um die Abgrenzungen der Gewerbeflachen unter-
einander als weiche Grenzen auszubilden, die sich in das Ortsbhild einzufiigen. Durch
die Vorgabe, nur standortgerechte Gehdlze zu verwenden, wird dartiber hinaus gesi-
chert, dass |langfristig Hecken entstehen, die Lebensraume fiir die heimische Tierwelt
bieten und gleichzeitig hohe gestalterische Anforderungen erfiillen. Die Vorgabe, bei
der Aufstellung von Zaunen keine durchgehenden Sockel zu verwenden, dient dazu,
auch wenig mobilen Tieren eine Querung der Flachen zu erméglichen.
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Da die Lage von Einfriedungen im Rahmen des Bebauungsplanes nicht bestimmt
wird, flieRt der Wert dieser Flachen in die Bewertung der privaten Garten- und Freifla-

chen mit ein.

Begrunung baulicher Anlagen

In Gewerbegebieten wirkt sich die grol¥fiichige Hallenbebauung in der Regel negativ
auf das Erscheinungsbild und auf das Lokalklima aus. Um diesem Problemen entge-
genzuwirken und einen hochwertigen, innerstadtischen Gewerbestandort zu ent-
wic??keln, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass geschlossene Wandflachen zu be-
griinen sind. Auf diese Weise werden grofie, monotone Fassadenflachen unterglie-
dert und der Grinanteil auf den Bauftachen erhdht. Daneben wirkt sich die Fassaden-
begrinung sowohl auf das Lokalklima als auch auf das Innenraumkiima ausgleichend
aus und tragt zur Warmeisolierung der Gebdude bei. Zusétzlich werden auch Teille-
bensrdume flr die heimische Fauna geschaffen. Besondere Bedeutung haben dabei
die Begriinungen an den nord-ostexponierten Fassaden am Nordrand des Gebietes.
Diese gewdhrleisten, dass sich auch die Bebauung auf den Grundstiicken, die keine
Randbepflanzung zur Nebelniederung aufweisen, in das Gesamtbild integrieren.

Bei einer Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl ist dartber hinaus auch die
Begriinung von Dachfldchen festgesetzt. Die mit der Anlage der Dachbegriinung ver-
bundenen Kosten werden durch die damit zuldssige héhere bauliche Ausnutzbarkeit
des Grundstiicks kompensiert. Vorteile ergeben sich wie auch bei der Fassadenbe-
griinung durch die positiven Auswirkungen auf das Innenraumkiima und die Wérmei-
solierung der Gebaude. Im stédtischen Umfeld wirkt sich die Dachbegriinung dartber
hinaus ausgleichend auf das Lokalklima aus. Ebenso kann sie als Teillebensraum fir
die heimische Flora und Fauna dienen, wobei jedoch anzumerken ist, dass die Pflan-
zengesellschaften der extensiven Dachbegrinung fir den Landschaftsraum des Pla-
nungsgebietes eher untypisch sind.

Entwédsserung

Zur Entwésserung des auf den Gewerbefldchen anfallenden Niederschlagswassers
ist eine vom Schmutzwasser getrennte Ableitung vorgesehen, wobei das Nieder-
schlagswasser entsprechend des Verschmutzungsgrades vorzubehandeln ist: Unbe-
lastetes Niederschlagswasser ist direkt in einem Mulden-Rigolen-Systems zur Ver-
sic??kerung zu bringen oder dem Regenwasserrickhaltebecken zuzufilhren. MaRig
verschmutztes Niederschlagswasser ist vor dem Einleiten in die Versickerung oder
Vorflut mindestens mechanisch zu reinigen. Stark verschmutztes Niederschlagswas-
ser wird den Regenwasserrlickhaltebecken im Plangebiet bzw. im B-Plan-Gebiet Nr.
28 zugefihrt. Durch diese MaRnahme wird verhindert, dass das Regenwasser von
den Gewerbefldchen ab- und der Kanalisation zugefiihrt wird. Die Festsetzung dient
damit vorrangig der Verringerung negativer Auswirkungen der Bebauung auf den
Wasserhaushalt. Um eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitét zu vermeiden,
soll ausschlieBlich unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflachen bzw. vor-
gereinigtes Niederschlagswasser in das Mulden-Rigolen-System eingeleitet werden.
Die Verwendung anfallenden Niederschlagswassers zu eigenen Zwecken bleibt den
Anliegern Uberlassen, da sie auf diese Weise zu einer Reduzierung des Trinkwasser-

verbrauchs beitragen kénnen.

Da die Anlagen des Mulden-Rigolen-Systems sich innerhalb der privaten Garten- und
Freiflaichen befinden, ihre genaue Lage und Groflke im derzeitigen Planungsstand aber
nicht festgelegt ist, werden die Anlagen nicht gesondert bewertet, sondern sind be-
reits in der Bewertung der Garten- und Freifidchen berlcksichtigt.
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Gestaltung der Stellplédtze auf privaten Grundsticken

Die Gestaltung der privaten Stellplatze durch die Bepflanzung mit standortgerechten
B&umen (vgl. Pflanzenliste unter Punkt ,Bestimmungen durch Text") soll dazu beitra-
gen, die sommerliche Uberwérmung dieser Flachen durch Beschattung und die Ver-
dunstungsleistung der Geholze zu verringern und den Anteil des begriinten Freiraums
zu vergrifern. Die Wahl heimischer Gehdlze trégt auch dazu bei, im Gewerbegebiet
Lebensraum und Nahrungsgrundlage fiir Vogel, Insekien und Kleinsduger zu schaf
fen.

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

6.6. Anlage Pflanzlisten

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

Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Hangebirke), Betula pubescens
(Moor-Birke), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Popuius tremula (Zitterpappel),
Quercus robur (Stileiche), Salix alba (Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide) (jimus

glabra {Bergulme)

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

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) fFrap-
gula ainus (Faulbaum), [onjcera xylosteum (Rote Heckenkirsche) Rubus fruficosus
(Brombeere) Salix aurita (Ohrweide), Salix caprea (Salweide), Salix cinerea (Grau-
Weide), Salix purpurea (Purpurweide), Salix viminalis (Korbweide) Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder), Viburnum opultus (Gewdhnlicher Schneeball)

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

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahom) Acer pseudoplatanus
(Bergahorn),  Aesculus hippocastanum {(Gemeine Rolkastanie) Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Betula pendufa (Hangebirke), Betula pubescens (Moor-Birke) Car-
pinus betulus (Hainbuche), Crataegus laevigata (Zweigrifieliger Weiltdom), Fagus
sylvatica (Rotbuche) Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Juglans regia (Walnuf),
Malus communis (Wildapfel), Populus alba (Silberpappel), Popujus tremula (Zitter-
pappel}, Prunus avium (Vogelkirsche), pyrus communis (Wildbirme), Quercus petraea
(Traubeneiche), Quercus robur (Stileiche), Quercus rubra (Rot-Eiche) Salix alba (Sil-
berweide), Salix x smithiana (Kibler-Weide), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucu-
paria (Eberesche), Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere), Tifia cordata (Win-
terlinde), Tija platyphyilos (Sommerlinde), Uimus glabra (Bergulme), Ulmus minor

(Feld-Ulme), Hochstammobstgehdize in Sorten
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* Pflanzenliste 4: Strducher: 2 x v., H. 60-100

Amelanchier fruticosa (Felsenbirne), Berberis vulgaris (Berberitze), Caragana arbo-
rescens (Gemeiner Erbsenstrauch), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas (Kor-
nelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
monogyna (Eingriffeliger Weil&dorn)j Euonymug europaeus (Pfaffenhﬂtchen), Fran-
gula alnus (Faulbaum), | jgustrum vulgare (Rainweide), [onicera caprifolium (Echtes
GeiBblatt), [onicera xylosteun (Rote Heckenkirsche), Mespilus germanica (Echte
Mispel), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Pyracantha coc-
cinea (Feuerdorn), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Ribes nigrum (Schwarze Jo-
hannisbeere), Ripes sanguineum (Blut-Johannisbeere) Ripes uva-crispa (Wilde Sta-
chelbeere), Rosa canina (Hundsrose), Rosa corymbifera (Hecken-Rose), Rosa maja-
lis (Zimt-Rose), Rosa rubiginosa (Wein-Rose), Rosa rugosa (Kartoffel-Rose) Rosa
tomentosa (Filz-Rose), Rubus caesius {Acker-Brombeere), Rubus fruticosus (Brom-
beere), Rubus idaeus (Himbeere), Safix aurita (Ohrweide), Safix caprea (Salweide),
Salix cinerea (Grau-Weide), Salix purpurea (Purpurweide) Salix triandra (Mandel-
Weide), Salix viminalis (Korbweidef Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) Sam-
bucus racemosa (Traubenholunder), Symphoricarpos albus (Schneebeere) Viburmum
lantana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewshnlicher Schneeball)

« Pflanzenliste 5. Kletterpflanzen

Clematis montana (Clematis), Hedera helix (Efeu), Hydrangea petiofaris (Kletterhor-
tensie), Lonicera caprifolium (Geilblatt), Parthenocissus quinquefolia. Parthenocicous
tricuspidata (Wilder Wein), Wisteria sinensis (Glycinie), Polygonum aubertii (Schling-
knéterich), Kletterrosen

6.7. Literatur zum Griinordnungsplan

—  Der Innenminister des Landes M-V., Hrsg., 1992: Gesetz und Verordnungs-
blatt fir M.-V.Schwerin

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

— Die Umweltministerin des Landes M-V, Hrsg., 1992: Vorldufiges gutachterli-
ches Landschaftsprogramm, Schwerin

— Meynen, E., Schmithisen, J., 1961: Handbuch der naturrdumlichen Gliede-
rung Deutschlands, 7. Lieferung, Bad Godesberg

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

—  Stadtverwaltung Gustrow, 1994: Entwurf Landschaftsplan Gustrow (Stand
Mérz 1994), erarbeitet von Landschaft Planen & Bauen, Berlin
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7. FLACHENBERECHNUNG

Gewerbliche Baufidche 5,40 ha
Grinflachen: 0,84 ha
davon:
6ffentlich: 0,79 ha
privat: 0,01 ha
Verkehrsgran: 0,43 ha
Malnahmenftache 2,27 ha
davon;
Wasserflachen: 1,80 ha
Geltungsbereich 8,45 ha
Bauliche Nutzung:
Baugebiete Gberbaubare maogliche Grund-|mdgliche Bau-
Grundstiicks- flache masse
flachen
Gewerbegebiet 40.250 m* 31.350m? 246,530 m?
mogliche Ge-
schossfidche:
ca. 70.440 m*
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8. KOSTENSCHATZUNG UND BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Kosten fiir die Stadt Gistrow entstehen durch die Entwicklung des Nebelgriinzuges
als dffentliche Grunflache, den Wanderweg und die Zuwegung tber das Gehrecht von
der Stralte Industriegelande her (ca. 600.000- DM - chne die Beseitigung vorhande-

ner baulicher Anlagen).

In diesem Zusammenhang ist im Laufe der Zeit zusétzlich auch die Ubernahme heute
noch privat genutzter Grundstiicke und Grundstlcksteile nétig.

Die Strallenverkehrsflache ,Industriegeldnde” liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 30 a ,Westlich Ulrichstralie”.

Anlagen:
— Karte 1: Bestandsplan M 1:1000

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 035.03.2000
ausgefertigt am: [8),04.2000

-

——
Def Burgerpeister

in Kraft getreten am: 01.05.2000
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