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1 Rechtsgrundlagen .

'Rechtllche Grundlagen sind:

‘das Baugesetzbuch (BauGB) i.d. Neufassung der Bekanntmachung V. 27 08 1897

(BGBI'[ 8.2141, ber. | 8.137),
-die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO}) i.d. Fassung v. 23.01.1993, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investition-

serlemhterungs- und Wohnbaulandgesetzt v. 22.04.1993 (BGBI. I S. 466),.
die Verordnung Uber die Ausarbeuung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-

_-inhaltes (Planzetchenverordnung PlanzV 90) i.d. Fassung vom 18.12. 1990(BGBI I
S.58),

Landesbéuordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} vom 06 05.1998 (Gvosl.

‘M-V. $.647),

Gesetz zum Schuiz der Natur und Landschaft im Land Mecklenburg—Vorpommern -
LNatSchG vom 21.07.98 (GVOBI. 5.647), :
Gesetz Uber Naturschuiz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

-BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachungen vom 12.03.1987, zuletzt gesndert durch
~Art.6 Bau- und Raumordnungsgeselz 1998 - BauROG V. 18 08.1997 (BGBI |
- 8.2081,2110),

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09. 1986, zuletzt gedndert durch Gesetz vom

- 12.11.1996 (BGBI. | 5.1965)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992
(GVOBI. 5.669), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 02.03. 1993 (GVORBI. 5.178),

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt--
lasten; Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.05.1998 (BGBI.| $.502)
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994,geéndert durch
Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455)

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V (GVOBI. Mecklenburg-
Vorpommern Nr.23 v. 28.12.1993

Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche (Freizeit-

~ larm-Richtlinie) in Mecklenburg-Vorpommern vom 03.07.1998 (AmtsBl M-V 1998

S.964).

~DIN 4109 - Schallschutz | im Hochbau

2 Ziel des Bebau’ungsplane_s

24 Ausgangsz:el -
Der Bebauungsplan mit integriertem Iandschaftspflegenschem Fachb3|trag soll folgende

Entwicklungen planungsrechtlich absichern:

Anordnung von Wohnbebauung im nordhchen Teil des Plangebletes angrenzend an
die Dauerkleingartenanlage ,Bauhof* und die Spiellandschaft der Sudstadt unter der
Beriicksichtigung &kologischer Ges:chtspunkte wie: -

"- Gebdudeorientierung,

- S[edlungsrandgesta!tung,

- Gebéude- und Freiflichenanordnung,

- Hahenentwicklung und Geschossigkeit,
- Versiegelungsminimierung, auch im Verkehrsraum,
- Dach- und Fassadenbegriinung;
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. Nutzung des stidlichen Bereiches des Plangebiets fur Ausglexchsmaﬁnahmeh unter

Beriicksichtigung des Uberganges in das LSG ,,Hetdberge und Inselsee" und der lVIog-'-
lichkeit der Regenwasserversickerung;

Q Beachtung energetlscher Gesichtspunkte unter der Prémisse der Nutzung regeneratl-,

ver Energien; o
*  hesondere Embeznehung der naturraumllchen Gegebenhelten in dle Planung,
e Erhalt des ubergeordneten Fulweges zwischen Spiellandschaft und Inselsee.

“Durch diese Zielvorsteliung der Stadt Gustrow, mit dem Bebauungsplari den Anspriichen

einer nachhaltigen Wohnbau- und Freiflachenentwicklung gerecht zu werden, ist eine
qualitativ hochwertige Planung erforderlich. Sie soll die Voraussetzungen schaffen, den

- Bauherren und Nutzern eine weitgehende Minderung von Umweltbelastungen durch das

neue Wohnquartier zu erméglichen und vorzugeben.

Durch den Bebauungsplan Nr.32 soll zudem die &ufere Erschllel&ung (verkehrllche Er~
schlieBung, Femnwarme, sonstige téchnische Ver- und Entsorgung) fiir das benachbarte
Bebauungsplangebiet Nr.48 »Bauhof Sud/ Griiner Weg“ ebenfalls Teilbereich der okolo- ‘

; glschen Rahmenplanung gesmhert werden

2.2 Zlele der 2.Anderung
Mit der Erschlieung des Baugebietes und der bereits weit vorangeschritten Reahsuarung

der Bebauung sind Planungsénderungen beziglich der Anordnung von Stellpl&tzen erfor-
derlich, insbesondere hinsichtlich der in Randlage des Plangebietes liegenden &ffentli-

| “chen Stel]platze und den Stellp[atzen welche den einzelnen Baufeldern zugeordnet wur-
_den.

Des Weiteren soll dle Bebauungstlefe der Baufelder WA 9 und WA 1 0 vergréfiert werden,

- Damit werden die Baufelder fir die EinzelhZuser den Baufeldern der Einzel- und Doppel-
. hausbebauung angeglichen. Dieses beeintrachtigt nicht das stéddtebauliche Konzept und
ist eine Gleichstelling der Baufelder. Dies auch in Hinblick darauf, dass in den WA 9 und

WA 10 Gebieten die Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zuldssig sind.

. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes( verelnfachtes Verfahren nach § 13 BauGB) WO~

bei im WA 2 und WA 3 die Baugrenzen firr eine optimale Sudausnchtung der geplanten
mehrgeschossigen Wohnbebauung geéndert wurden, wurden in das Verfahren der :

2 Anderung des Bebauungsplanes lntegnert

-3 Lage des Plangebletes : '
- Das Plangebiet liegt am Rande des Sledlungsberelches der Sudstadt Es hat ein Flache o
~ ‘von ca. 6,5 ha.

© Das Plangebiet umfasst das Flurstuck 18 der Flur 49 der Gemarkung Gistrow sowie Tei- _
. le der Flurstiicke 16/131, 16/130, 16/125 und 15/13 der Flur 49 der Gemarkung Gustrow -
- sowie Teile des Flurstiicks 19/30 der Flur 1 der Gemarkung Bauhof. Es wird begrenzt:

= im Sudwesten: . von dem Ge]tungsberelch des Bebauungsplanes Nr.48
' S : -, Bauhof/ Griiner Weg*, :

Ceim deq’sten:_ - von landwirtschaftlichen Nutzflachen, -
- = im Nordwesten: von der Dauerklelngartenanlage .Bau auf*,

e im Norddsten: " von der Anne- Frank- Schule und der,Spiellandschaft Sudstadt“
' sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen

" Der Geltungsberelch [st verbindllch im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes fesige~

setzt. -
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4 Ortliche Gegebenhelten und Bmdungen an den Bestand

4.1 Nutzungen und Siedlungsstruktur

Uberwiegend wurden die Flachen im Plangebiet landwirtschaftlich bzw. als Acker genutzt.
Randbereiche sind Ackerbrachen (Flurstiick 19/30), Odland (16/131), Verkehrsfiachen _
(16/125) oder gehdren zur Anne- Frank- Schule(16/130). '

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier Land-

- schaft. Im nordostlichen Bereich grenzt die Gustrower Stidstadt mit mehrgeschossigen
Wohngebéuden aus den 70er Jahren und éffentlicher Infrastruktur (Schule, Kindertages-
 statten, Einkaufszentrum) an das Bebauungsplangebiet. Dort bilden die hohen Gebéude _
- eine harte Stadtkante aus. Unmittelbar zwischen den Geb&uden und dem Plangebiet be-

" findet sich die ,,Splellandschaft" der Stdstadt, eine in den letzten Jahren errichteter Anla-.

ge von attraktiven Sport- und Spielmdglichkeiten fiir Kinder und Jugendliche.
- Ebenfalls in den 70er Jahren entstand das Einfamilienhausgebiet am Griinen Weg im
_ Nordwesten des Plangebietes, Dort sind die Geb&ude eingeschossig, zumeist mit einem
_ 'Flachdach Bedingt durch die kleinen Grundstiicke. besteht dort e|ne verdlchtete Bebau-
ung. - :
Eln Grof&ten der vorgesehenen Bebauung im Plangeblet ist berelts realtsnert

4.2 Nutzungsemschrankungen '

: Nutzungseinschrénkungen im Plangebiet kénnen durch Larm aus der Sp|ellandschaft in
der Siidstadt auftreten. Das schalltechnische Gutachten fiir den Bebauungsplan Nr.32
+Seeblick"’ trifft hierzu folgende Aussagen:

,In Zeiten mit einem erhéhter Ruhebedurfnis (Ruhezeiten) von 20-22 Uhr und insbeson-
~dere an Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 13-15 Uhr-ist infolge der Nutzung der Ball-
sp[elﬂachen mit einer erhéhten Beeintrachtigung des Wohnstandortes zu rechnen Nach-
barschaftliche Konflikte sind damit nicht auszuschlieRen.

. Die erwarteten Beurteilungspegel in diesem Zeitraum Ileger1 bis zu 10 dB (A) Uber den
einzuhaltenden Immissionsrichtwerten nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung.
Auferhalb der Ruhezeiten liegen die zu erwartenden Beurteﬂungspegel in e[nem fur ein
WA zuIaSS|gen Pegelbereich." :

Mit weiteren Umwe[tbelastungen 2.B. durch Altlasten Iandwwtschaftilche oder gewerbll-
'che Immlss:onen ist nlcht zZu rechnen ' - : .

* Durch die Lage in der Trlnkwassersqhutzzone [l des Inselsees sind die Hinweise des

. DVGW-Arbeitsblattes W101 ,Richtlinien tiber die Einrichtung von Schutzgebieten fir

- Trinkwassergewinnungsanlagen (Tnnkwasserschutzgebiete)" und die Tnnkwasserschutz-
zonenbeschfusse zZu beachteten : -

Sﬂdlich_grenzt das:LSG ,,Insélsee und Heidberge" an das Plangebiet.

4, 3 Verkehr, sonstige techn:sche lnfrastruktur

-~ Verkehr - - '
Die &ffentliche ErschlleBung des Gebletes ist kurz vor der endguitigen Fertlgstellung An-
. blndungsmogllchkelten an das Verkehrsnetz der Stadt Gustrow bestehen uber die Au-

" Nordur - Instltut fur Umweltanalytik GmbH u. CO KG, Neubrandenburg, Schall-
technlsches Gutachten fur den BBP Nr.32 Seeblick vom 26.02. 1998

5
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. gust-Bebel-Stralle. Sie hat gleichzeitig die verkehriiche ErschlleBungsfunktlon firdas

- Bebauungsplangebiet Nr.48 ,Bauhof Stid/ Griiner Weg".
Haltestellen des OPNV befinden sich an der Goldberger Strale und in der ngstral&e
Aufgrund der Stadtrandlage in unmittelbarer Nahe zum attraktiven Naherholungsgebiet
. Inselsee bestehen wichtige Fuf- und Radwegevefbmdungeh von der Sudstadt zum Insel-
see durch das Plangebiet. Gleichzeitig fuhrt der Schulweg von Kindern und Jugendllchen _
aus dem Sledlungsberelch Bauhof zu den Schulen in der Sudstadt '

' Techmsche Infrastruktur - -

- Dle angrenzenden Wohngebiete Sldstadt und die’ Bebauung am Griinen Weg werden im
Trennsystem entwéssert. Die Abwisser werden der Kléranlage Parum zugefihrt, Im

‘nérdlichen Bereich des Plangebietes verlaufen Abwasser- und Trinkwasserleitungen der

. Stadtwerke Gustrow parallel zu der Dauerkieingartenanlage. Anschlussmaéglichkeiten an

- das Fernwérmenetz der Gustrower Siidstadt bestehen z.B. tber die August-Bebel-

Strafie. Auch fiir die Versorgung. des Geblets mit Elektroenergle bestehen Ansch!uss-

: mogllchke|ten ' - :

4, 4 Naturraumllche Verhaltmsse L
‘__Naturraumhch gehort das Untersuchungsgeblet zum ,Rickland der Seenplatte“ dem
.Gustrower und Biitzower Becken”. Es ist-durch ein stark bewegtes Relief mit groRem
Formenreichtum gekennzeichnet. Besonders ausgepragt ist diese landschaftllche Schaén-
heit und Vielfalt in dem im siidlichen Teil das Plangebiet berithrenden Landschaftsschutz-
~ gebiet ,Inselsee und Heidberge". Es ist das unmittelbar fur die Bewohner der Glstrower
Stidstadt erreichbare Naherholungsgebiet. -
Zum iiberwiegenden Teil wurde das Gebiet als Acker genutzt. Vegetatlonskundllch smd
daher lediglich kleine Randbereiche von Bedeutung. Dazu gehort der Uferbewuchs eines
Solls mit hohen Baumweiden, ein kleiner Bereich einer schon mehrere Jahre brachlie-
genden Ackerﬂache und eine Boschung, die allerdings mit standortfremden Geholzen

 bestanden ist.

‘Das Plangeblet befindet sich in einer Hohe von etwa 17 m i, HN und besnzt ein leichtes
Gefélle nach Siidwesten zum Inselsee hin. Als bemerkenswerte Gelandeformation tritt
 lediglich die kiinstlich versteilte Béschung zur Stidstadt (Spiellandschaft) in Erscheinung.

. Ganz im Stden des Bebauungsplangebietes befindet sich ein kleines Stillgewasser (Soll),
welches stark in Verlandung begriffen ist. Dessen Uferbewuchs I'EIGht wie oben beschr:e-
ben in das Bebauungsplangebiet hinein.

Das Ausgangssubstrat fur die Bodenbildung im Untersuchungsgeblet smd elszeltllche
~‘Lockersedimente, vorwiegend Feinsande, die Schluff- und Lehmanteile aufiveisen kén-

. nen. Im Untergrund folgen teils sandlgere teils lehmlgere Geschlebelehme die als was-

- serstauend einzustufen sind. e

 Verbreiteter Bodentyp im Plangebiet ist die Braunerde, dle einen Pflughorizont (Ap) von -

- etwa 30 cm und darunter einen Verbraunungs-Horizont (Bv) von-ebenfalls etwa 30 cm .
aufwelst. Die vor allem im Frihjahr auftretende Staundsse hat in den stéarker betroffenen
‘Bereichen Zemhen von'Pseudovergleyung hinterlassen. -

Aufgrund der Untergrundverhaitnlsse im Plangeblet |st eine Versu:kerung von Nleder-
; sch!agswasser méglich.

- Ergénzende Hinweise wurden im Planverfahren vom Geologlschen Landesamt gegeben
‘Ber oberflachennahe geologlsche Untergrund besteht im Plangebiet Oberwiegend aus
‘ nlchtbxndlgen und bindigen Sedimenten, die grundsétzlich einen tragfahlgen Baugrund
‘ darstellen Der obere Grundwasserlelter fuhrt ungespanntes Grundwasser im Lockerge-
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‘stein mit.einem Anteil von bindigen Bildungen von < 20 %. Er ist vor flachenhaft eindrin- -
* genden Schadstoffen relativ geschiitzt. Der Flurabstand des oberen Zusafmmenhédngen-
den Grundwasserleiters betréigt nach der hydrogeologischen Karte (HK 50) > 10 m. Die
GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Nordwesten. ' : o

5 Entwicklung aus ubergeordneten Plénungen‘

5.1 Ziele der Raumordnung I .

Die im Ersten Landesraumordnungsprogramm M-V aufgestellten und im Regionalen
Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg / Rostock konkretisierten Ziele der
Raumordnung sind in der Planung zu beriicksichtigen, Der Bebauungsplan ist diesen_
Zielen anzupassen. o ' -

. Die Stadt Gistrow liegt im landlichen Raum und hat die Funktion eings Mittelzentrums,
Fur ihren Einzugsbereich stellt sie den raumlichen Schwerpunkt der Wirtschaftsentwick-"
lung und der Siedlungstatigkeit dar. Giistrow befindet sich innerhalb Uberregionaler und
innerregionaler Entwicklungsachsen. Lo ' -

5.2 Fldchennutzungsplan _ ' ' E ,
Der Flachennutzungsplan der Stadt Giistrow , veréffentlicht im September 1999, stellt die
geplanten Baugebiete ais Wohnbauflichen dar, Auch die geplanten Flachen fur Maf-
‘nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft
sind im FNP dargestellt. R : T

5.3 Okologische Rahmenplanung ,,Bauhof Siid/ Seeblick*
" Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Rahmenpiangebiet ,Bauhof
Stid/Seeblick". Die Rahmenplanung? koordinierte die Entwicklung des Gebietes Seeblick
- und des"Bebauungspla‘ngebietes_- Nr.48 ,Bauhof Siid/ Seebiick” sowie einer Verflech-
tungszone. Insbesondere hinsichtlich der Erschlieflungskonz_eption, des Bébauungskon-
zeptes und der dkologischen Zielvorstellungen wurden die Arbeitsergebnisse der Rah-
menplanung in die Bebauungsplanung integriert und weiterentwickelt, R .

~ 6 Stddtebauliche Gestaltungskonzeptionen _ |
'Das stadtebauliche Konzept sieht die Ausbildung eines Wohngebietes um einen zentralen -
.Quartierspark vor. Dort kénnen rund 60-80 WE in Mehrfamilienhausem, Reihenhausern,
Doppelhéusern und Einzelhéusern entstehen, e | _
Die bauliche Dichte wird zu der freien Landschaft hin‘reduziert. Direkt an der Studstadt mit
bis zu flinfgeschossigen Plattenbauten besteht die Méglichkeit zur Bebauung mit mehr- o
geschossigen Mehrfamilienhgusern. Die bauliche Dichte nimmt durch eine Abstufung in
'Reihenhauser, Doppelhauser und freistehende Einfamilienh&user ab. Dies ermoglicht
sowohl die Ausbildung einer gestalterisch ad&quaten Silhouette zur Sudstadt hin als auch
einen harmonischer Ubergang in die Inselseeniederung._Von dem als &ffentliche Griinfla-

che konzipierten Quartierspark fithrt eine grine Achse zur Inselseeniederung in den Frei-

i

- raum. Die Béba_uung schlieRt im Suden mit dem Platz unterhalb der Spiellandschaft ab. -

Durch die Ausformung des Siedlungsrandes wird hier abschlieend ein neuer Ortsrand

2 ‘Bearbeitung: ARGE GfL Planungs- und lngenieurgesells_chaft GmbH, Gustrow;
Ingenieurbiiro KULTA GmbH, Gustrow - - S R
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definiert. Die sudhchen Teile des Bebauungspiangebtetes sind als Teil des Landschafts~ '
komplexes [nselsee anzusehen und sorhit Iangfrlstlg als Freiraum zu sichern. '

D[e suRere verkehrliche ErschlleBung erfolgt tiber dle August -Bebel-Strafe. Von dort ist
eine Sammelstrale parallel zu der Dauerkleingartenanlage durch das Plangebiet in das

- angrenzende Gebiet ,Bauhof Std/Griiner Weg" bereits realisiert. Die siidliche Einzel- und

Doppelhausbebauung wird durch eine Ringstrale als Mischverkehrsfléche erschlossen.

Die Reihenh&duser am Quartierspark sind {iber einen befahrbaren Wohnweg zu erreichen.

- Die &ffentlichen und privaten Stellpldtze wurden so angeordnet, dass der zentrale Quar-
tierspark und die Prlvatgarten praktisch autofrei b[elben und msgesamt gine hohe Wohn-
ruhe erreicht wird.

Als bedeutende FuRwegeachse W|rd die Beziehung zmschen Quartlerspark und dem
freien Landschaftsraum am Inselsee aufgenommen. Sie zieht sich als grine Wegever-

- bindung bis i |n den Kern des Wohnquartiers. Ebenfalls hat die bestehende Treppe zur

' Splel[andschaft als Ubergang in die Stdstadt eine hohe Bedeutung als Futwegeverbin- -

-dung. Im Bebauungsentwurf wird daher auch diese Achse aufgenommen. Ebenso wird

- auch eine eigensténdige FuRwegeverbindung zwischen den neuen Wohnbaugebleten in
- Bauhof und der Stdstadt aufgenommen. : :

Das Bebauungskonzept begreift das Thema Wasser als wichtige Komponente, Zum einen

‘zur dkologischen Optlmlerung der Siedlung, zum anderen zur gestalterischen Aufwertung
des neuen Wohnquartaers Die Versickerungsanlagen dienen zur Gestaltung eines land-
schaftgerechten Siedlungsrandes und zur Abgrenzung zur Spleilandschaft und zu den
Kleingarten. : :

Das System von Erschlaef&ungsstral&en und -wegen, die Grunraumkonzeptlon sowie die
dommante stadtebauliche Figur der Geb&udeanordnung um den Quartierspark geben
dem Plangebiet einen eigensténdigen Charakter. Durch die gestaltpragende Anlage der
dffentlichen Bereiche mit der deutlichen Grundvorgabe der Baufluchten und stadtebauii-
chen Dichtewerten ist eine weitgehend frele architektonische Ausgestaltung dieser Rah-
menbedingungen maglich. Insbesondere um innovative dkologische Vorhaben nicht zu
behindern, sind kelne engen Vorgaben z.B. zur Dachform oder Fassadengestaltung vor-

‘gegeben worden. Die quartiersverbindende Grundstruktur ist durch den stadtebauhchen '
Entwurf bereits vorgeben : '

T Landschaftsplanung _ o

Ziel des Iandschaftspﬂegenschen Fachbeltrages ist es, d|e okologlsche Bedeutung des

_ Plangebletes einzuschétzen sowie die méglichen Folgen einer Bebauung darzustellen.

- Da das Gebistiim AuRenbereich gemaR § 35 BauGB liegt und auBerdem an ein Land-
“schaftsschutzgebiet angrenzt, haben die Belange von Naturschuiz und Landschaftspf[ege,
hier eine besondere Bedeutung. :

~Auftretende Konflikte zwischen Interessen des Stadtebaus und den Naturschutzbelangen .
~ werden fachlich aufbereitet und Lésungen dargelegt Das umfasst neben einer Bewertung

. des Planungsraumes auch dle Erarbenung mogllcher Emgruﬁsmlnderungs- und Aus- -
glelchsmaﬂnahmen ‘ Do : _ _ S

7 1 Bestandsaufnahme

Aufgabe der Bestandskartierung ist es, eine Grundlage fur die Bewertung des Plangeble-
. tes zu schaffen. Im vorliegenden Fall genigte es, Typen weitgehend einheitlicher Nut-

' zung zu bestimmen, denen eine entsprechende 6ko|ogische~Wertigkéit zugeordnet wer-
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~ den konnte. Der Bestand an Einzelstrukturen ist darin berlicksichtigt. (Siehe Karte dkolo-
‘gische Bestandsaufnahme auf der folgenden Seite) :

" Zur Erfassung des Bestandes fiir die Flachenbewertung wurde auf eine Kartlerung des

Bebauungsplangebietes durch das Stadtentwicklungsamt Gustrow vom Juni 1996 zu-

riickgegriffen, die durch weitere Geléndebegehungen im Winter 97/98 ergdnzt wurde.

Karte 6kologische Bestandsaufnahme
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: Nutzungstypen -
~ Fur die Kartierung der Planﬂache wurden folgende gebletsbezogene Nutzungstypen be-
stimmt: ;

Nutzungstyp - |Erlsuterung

Acker, intens_i.v génutzt - ' Ack_erfl_éiche ohne Besonderheiten
‘Randstreifen des o.g. Ackérs - | Ackerrandbereich mit erhohtem Antell an '

Ackerwﬂdkrautern

Staudensaum zwischen Acker und | brachhegender Feldrain mit einer tber mehre-
Klemgarten - ‘ - |re Jahre entwmkelten Hochstaudenflora

| Brachflache . |Ackerfisiche, seit etwa 1990 nicht bestellt und
- ' S in Sukzessron befmdhch "

: Ufergehdlze eines Solls S vorWIegend aus hohen Baumwelden beste- _
o : hendes Ufergehoélz

Bdschung, teilw. mit Gehdlzen kunstlich geschaffene Béschung zwischen -
(standortfremd) bestanden der Stidstadt und dem Bebauungsp[angeblet

' teilweise mit Ziergehélzen bestanden.

- *z.B. Wegerauke,- Breltwegerlch Flohknoterich, Ackerschachtelhalm, Hundskamille, A-

ckerwmd_e Vogelknotench Ackerstlefmutterchen_ Reiherschnabel, Gemeine Quecke

i

7.2 Bestandsbewertung
Das Untersuchungsgebiet ist zunachst verbal 2U bewerten und dann in einem Rechenver-
fahren mit Wertfaktoren zu belegen. Hierzu kommt das sogenannte ,Hessische Modell*

zur Anwendung Dieses gestattet eine ausreichende D[fferenZIerung von B|otopwert|gkex- L

ten im bemedelten und unbesmdelten Bereich.

'_Landschaftsbild '
Das Landschaitsbild ist elnerselts durch die offene, zum Inselsee gehdrende Nlederung

" geprégt und andererseits durch den S[edlungsrand der Stadt Gistrow. Die Inselseeniede-
rung besitzt eine grundsétzlich offene Landschaftsstruktur, die durch Gewésser und da- -
zugehérende Ufergehdlze locker gegliedert ist. S[e [st damlt ein sehr attraktiver Naherho- L
lungsraum flr die Stadt Gustrow. -

- Der Siedlungsrand wird im Bereich der Kleingarten mit einer ausrelchenden Geholzbe-

griinung gebildet. Dagegen hebt sich die Sudstadt sowohl topographisch als auch baulich

. sehr deutlich gegen den AuRenbereich ab. Daran andert auch der Baumbestand am

- ‘Rande der Spiellandschaft herum n{chts ‘ _ _ _

- Pflanzen und Tierwelt : ' ‘ :
Die begutachtete Flache steht fast vollstandlg unter lntens:ver ackerbaullcher Nutzung mit
- geringem Wert als C’)kosystem fur Pflanzen- und Tierwelt; Rote-Liste-Arten wurden nicht
- gefunden. Sie besitzt nur eine geringe Ausstattung mit Landschaftselemeriten; bis auf ‘
-den Bereich der Béschung zwischen Stidstadt und Kleingartenanlage sowie der Uferzone

des Solls in dem Nachbarflurstiick, befinden sich keine Gehélze im Untersuchungsgeblet.

Der landschaftstkologisch interessanteste Bereich ist in dem schon ‘genannten Uferge-

hélz zu sehen Die \Naden am Soll sind standortgerecht und als wertvollster Land-

10
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- schaftsbestandteil des Gebietes zu werten. Unbeschadet dessen ist dieses Biotop durch

-die Jahrzehntelange umgebende Ackernutzung stark der Verlandung und Nahrstoffanrei-
cherung ausgesetzt gewesen. Neben dem Altbaumbestand tritt hier die typische Flora
stark eutrophierter und verlandender Kleingewasser auf. Es ist der vergleichsweise am
wenigsten gestorte und dauerhafteste Vegetationsbestand im Untersuchungsgeb|et Oh-
ne spezua[le faunistische Untersuchungen lassen sich zur Tlerwe[t jedoch nur einige aII«

- gemeine Aussagen treffen: _

Die genannte Geholzstruktur ist ihrem Charakter nach als Brut- und Lebensraum far zahl-

reiche Végel, Kleinsduger und wirbellose Tierarten geeignet. Gemai § 2 1. LNatSchG M-.

~ V z&hit sie zu den geschitzten Biotopen und ist zu erhalten.

Die ibrige Flache des Untersuchungsgebietes weist, soweit sie nicht ohnehin als Acker

_alljahrlich umgepfliigt wird, lediglich einige Bereiche mit mehrjahriger Ruderalflora auf.
‘Diese ist ebenfalls Lebensgrundiage ftr zahlrewhe insekten und andere W|rbellose Tierar-
ten.

" Ohne besonderen floristischen Wert sind die an der Boschung zZur Spselland-

- schaft/Kindergarten befindlichen Ziergehdlze (Pinus mugo mugo, Rosa spec.).

Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten sind nicht bekannt, jedoch
angesichts des nahen Inselsees vor allem a[s Durchzugler unter den V8geln, nicht aus-
zuschllel'sen - :

Boden und Wasser :
Der gréite Anteil der Bodenfldche unterliegt intensivem Ackerbau Die damit verbundene
regelméRige Stérung des Bodengefliges und Diingung stellt eine Beeintrachtigung der
natdrlichen Bodenverhéltnisse dar. Die Grundwasserspende auf diesen Flachen ist zwar
grofier als z.B. unter Waldbestand, aber in seiner Qualitat herabgesetzt.
- Hinsichtlich des Boden- und Wasserhaushaltes stellen sich die Brachfldchen am giins-
tigsten dar. Ohne Versiegelungen kann der Boden hier seine Aufgabe als Pflanzenstand-
ort und Versmkerungsfiache fur N[ederschlagswasser erflllen.

Klima und Luft
Die Inselseeniederung ist als Raum der Kaltluftentstehung fur die Stadt Gustrow von gro-

Rer Bedeutung. Insbesondere ist hier die Strémungslinie in Richtung Zuckerfabrik zu be-

achten und offenzuhalten (siche Landschaftsplan der Stadt Gustrow).

Der tats&chlich zu bebauende Bereich des Plangebietes lehnt sich jedoch so an die hoch
aufragende Bebauung der Siidstadt an, dafy hleraus kelne Beelntrachtlgung der Kaltluft—
bahnen zu erwarten ist. ' ‘ : :

7.3 Planung ;

7. 3 1 Vorhabenbeschrelbung -

- Die Stadt Glstrow beabsichtigt im Gebiet ,,Seebllck“ eine Wohnsnadlung unter besonderer
Beriicksichtigung kologischer Belange zu errichten. Hierunter sind baubiologische Ge-
‘sichtspunkte fir ein gesundes Wohnen, ressourcensparende Bauweisen und solarausge-
. richtete Baukdrper ebenso zu verstehen wie eine vertragl:c:he Eingliederung in die Land-
- schaft.

-Bei der Planung wurden im Sinne des vorgeschalteten und teilweise parallel bearbelteten
‘Rahmenplanes ,Bauhof Siid/Seeblick” zahlreiche Umweltqualitatsziele und -standards

a3 ,zugrundegelegt die auch die landschaftliche Einbindung, die Regenwasserverstckerung
. sowie Flachenverbrauch und -versiegelung betreffen. Damit soll Ie’atllch auch im pia- -

- nungsrechtlichen Sinne der Eingriff gering gehalten werc[en
" Neu entstehende Flachennutzungstypen

9.
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Nutzungstyp

Erlauterung

Verkehrswege _

nahezu vollstandig versmgelte Flachen mit ge-
ringen Anteilen str_ar!.enbegleltender Grilinflachen
Stralfenbdume werden als Punktaufschlag je

i Stiick zu dem Flachenwert hinzugerechnet

| Uberbaubare Grundstiicksfléachen

| dureh Uberbauung versiegelbare Grundstiicks-
| flachen entsprechend GRZ mit Dachwasserver-

sickerung -

Gartenflichen mit grunordnerlschen N

Festsetzungen

Nutz- und Ziergérten m|t grunordnenschen '
Pflanzbindungen

cffentliche Grinflachen |

Stralenseitenrdume, I\illttellnsel derS|edIung
{Quartierspark) :

Versickerungszonen

naturnah angelegte Versmkerungszcnen mlt ent-

'- sprechenden krautigen Gewachsen und Gehdl-

zen, die gleichzeitig die Sledlungsrandbegrunung
{bernehmen ‘

Grinflachen
mit wassergebundenen Wegen

‘Griinachse vom Slediungsrand bis zur Mlttellnsel
als Kombination von Regenwassergraben, daran

~ |angepasste Bepﬂanzung mit Gehélzen und krau-

- |tigen Gewéchsen und einem Weg mit wasserge-'
_ bundener Decke : .

7.3.2 Voraussnchtllche Ausw:rkungen des Eingriffes _
Von der Gesamitfléiche des Bebauungsplangebietes wird nur ein Teilgebiet bebaut Das

' Plangebiet wurde aber so grok ausgewiesen, um in diesem Bereich die erforderilchen

Ausglelchsmaﬁnahmen durchfiihren zu kénnen.

. Infolge einer Umnutzung der Flache, ist m|t folgenden Veranderungen zu rechnen .
- Landschaftsbild . :
- Das Landschaftsbild dndert sich durch zusatzllche Inanspruchnahme von Freuﬂache im

AuRenbereich als Siedlungsflache. Aullerdem wird die wuchtlge Stadtkante der Sudstadt
mit einer abgestuften Bebauung umgeben : : :

Pflanzen und Tierwelt

Der Pflanzen- und Tierwelt geht durch die Umnutzung der Flache als Sledlung der bishe-

~ rige Lebensraum verloren. Andererseits werden im Zuge der Versickerungszonen und
: Sied!ungsrandeingrﬂnung neue Biotope geschaffen. Mit der Siedlungserweiterung ist eine
Verkehrszunahme verbunden, die eine allgemeine Storung des Gebietes, auch uber die
. unmittelbare Siedlungsfisiche hlnaus zur Folge hat. ' S
- Boden und Wasser - - :
" Der wesentlichste Eingriff in den Beremh Boden und Wasser jst die Erhohung des Ver-

snegelungsgrades durch Erschlieungsstralen, Geb4udegrundfldchen, Zufahrten und
Fahrzeugsteflplatzen Dem Verlust an Grundwasserneubildung durch versickernde Nig-

| derschlage wird al!erdlngs durch Versnckerungsamrlchtungen fur die Dachflichen entge— _
' gengewwkt Verloren geht jedoch dem 6rtlichen Bodenwasserhaushalt der auf die Ver- _

kehrsﬂachen nledergehende Nlederschlag

7 4 Bewertung des zu enrvartenden Elngnffs

-Landschaftsblld

Die Veranderung: des Landschaftsblldes durch die neue Siedlung ist nur als geringer Ein-

. 'gm’f emzustufen da sie vor der alles uberragenden Kuilsse der Gustrower Sudstadt er-
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folgt. Im Gegentell ist fir den Abschnitt vor der Spiellandschaft, bzw. der Stidstadt sogar

~ eine Verbesserung der Ortsrandsituation durch die umfangrelchen Elngrunungsmaﬂnah-

men und Abstufung der Bebauung zu erwarten

~ Pflanzen und Tierwelt

" Der der Pflanzen- und Tierwelt durch den geplanten Eingriff ver[orengehende Lebens-
raum {vorwiegend Ackerflache und kiinstlich angelegte Béschung) wurde in der Be-
standsbewertung als vergleichsweise geringwertig eingestuft. Dennoch geht mit dem Bau
der Siedlung nattrlich auch Freifldche verloren, die zum Lebensraum von Tieren und
Pflanzen gehért. Die neu zu schaffenden Biotope der Siedlungsrandeingriinung und Ver-
sickerungsflachen sind nach entsprechender Entwmklungszelt Jedoch als Gewmn an .
Strukturvielfalt zu werten. B

~Mit der sich ausdehnenden Siedlung w;rd dle Storung durch dlrekten Verkehrslarm und

_allgemeine Unruhe dichter an das Landschaftsschutzgebiet ,Heidberge und Inselsee*.
'herangetragen Nicht zu vernachlassigen ist auch die Beeintrachtigung des Landschafts-
schutzgebietes durch die Nutzung als Erholungsgebiet.

‘Das geschiitzte Biotop ,Ufergehdlz" an dem auf dem Nachbarﬂurstuck 19/30 befindlichen
Soll wird von dem Planvorhaben nicht unmlttelbar betroffen. :

- Boden und Wasser

- Mit der Viersiegelung von rund 13 600 m? W|rd eine entsprechende Fléche dem Natur-

~ haushalt dauerhaft entzogen In gewissem Umfang kann dleser_Elngnff in den Boden-

wasserhaushalt durch eine teilweise Versickerung des Niederschiagswassers in entspre-

chenden Einrichtungen vermindert werden. Auf diese Weise wird zugleich dafiir gesorgt,

dass die Niederschlége weder dlrekt in die Vorﬂut gelangen, noch mit dem Kanalsystem

abgefiihrt werden. : -

7.5 MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs, bzw. dessen Ausgleich
“ Zur inneren 'Durchgrﬂn_ung‘des Gebietes sind Grunflachen und Straenbdume vorgese-
hen sowie Pflanzbindungen auch fur Privatgarten. nsgesamt ist die Pflanzung von 10
. Stiick Stralkenbaumen an der Planstrafie A und mindestens 6 Stiick an offentllchen Park-
flachen an der Planstralte B geplant. : '
Entlang der HaupterschlieBungsstrale lasst die Breite des Straf&enprof ils die Pﬂanzung
von mittelgroRen Baumen zu. Als standortgerechte und einheimische Art ist die Eber—
- esche geeignet. An den kleineren ErschlieRungsstraiien ist der Raum beengter und die - -
Baumpflanzung nur per Pflanzbindung auf Privatfidchen zu erméglichen. Hier bietet sich
.z.B. Rotdorn oder Apfeldorn als mittelgroR werdender Baum an. Dlese Pﬂanzbmdungen ; '

- werden auch Bestandteil des stédtebaulichen Vertrages.

- Damit die Baume nicht so leicht beschadigt oder gar entfernt werden und damlt sie mog-
" lichst bald eine stadtebauliche und 6kologische Bedeutung erlangen, sind bei der Pflan-
“zung Mindestgréen anzusetzen. Sowohl bei den Bdumen an der HaupterschlieBungs-
- strale als auch an den inneren ErschlieBungsstraRen sollen Bdume mit einem Mindest-
stammumfang von 16-18 cm.in 1 m Héhe gepflanzt werden, Fr diese ist dann eme Fla-
. che von je 10 m? mit einem Ausglewhswert von 310 Punkten je Baum anzusetzen.
Als’ Vorschlag fiir die Anlage der Grinfl&chen im Baugeblet befi nden snch umfangrelche
Pﬂanzllsten am Ende dleses Kapltels v : -

.. Umdie Regenwasserverswkerungsﬁéichen mit der S'iedlungsra_ndbepf!anzung in'volllem |
- Umfang 6kologisch wirksam werden zu lassen, sind diese entsprechend zu gestalten.

13
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~ Nicht ein rein funktlonales Gerlnne das die Versmkerung gewidhrieistet, ist hler gefragt

sondern ein Graben- und Beckensystem mit folgenden Merkmalen:

& flache Baschungen mit wechselnden Neigungen zw;schen 1:2und 1:3

» wechselnde Sohlbreiten und Gewassertisfen _ o
« aufgelockerte Bepflanzung mit Wechsel von Besonnung und Beschattung der Graben

Weitere Ausgleichsmafinahmen sind durch die Anpflanzung von Baumgruppen in der
derz*eiti‘gen Ackerflache méglich. Es wird die Anlage von mindestens drei Baumgruppen
zu je drei Stieleichen mit zusétzlichen Strauchanpflanzungen (vorzugsweise Schiehe,

: Hasel und Weifidorn) zur Schaffung von Geholzmseln festgesetzt Diese kénnen dann als

Trlﬁstelnblotope fungleren

7.6 Bllan2|erung - :
Die rechnerische Bewertung des geplanten Eingriffs durch Ausweisung. aIs Bebauungs—

' plangebiet, sowie die Gegenlberstellung des Flachenwertes vor und nach der geplanten -

Mafinahme, erfolgte nach dem hessischen Modell von 1995. Zur Ermittiung des Eingriffs- '

~ umfanges ist dem beschriebenen Ausgangszustand ein Wert gegeniiberzustellen, der
- dem Zustand nach Umsetzung der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen entspricht. Die

in Flachenwertpunkten ausgedruckte Differenz stellt die Mal&zahl fur den- Emgrlff dar. .

~ Vollsténdig oder fast vollstandig versiegelte Fléch'en, wie Verkehrsfléichen sind mit dem‘ :

geringsten Wert anzusetzen, da diese nahezu alle 6kologischen Funktionen eingebtfit
haben. Uberbaubare Fldchen entsprechend GRZ mit Dachwasserversickerung sind da-
gegen schon héher einzustufen, da die Riickhaltung des Niederschlagswassers einen .
sofortigen Oberflichenabfluss verhindert und das Wasser im Plangebiet als S[ckerwas-

, -serspende dem Grundwasser zufuhrt W[l’d

" Die V_ers:ckerungszonen fiir Niederschlagswasser M5 in Verbindung mit 'Siedtlungsrand-

begriinung sollen einen ausgesprochen naturnahen Charakter erhalten und damit zu ei-
nem wertvollen eigenen Biotop werden. Die Versickerungszone M5 wurde als periodisch/
temporares Becken (05.345) mit 25 Punkten emgestuft Die Versnckerungsﬂachen IVI'I bis

o IVI4 werden m1t 20. Punkten bewertet

Der begleltenden Sledlungsrandbegrunung (Flache M6 - 40% Geholze 60% Gras— -

. 'Krauter— Ansaat) kommen tnsgesamt 27 Punkte zu.

3 DemQuartlerspark_ mlt wassergebundenen Wegen und _Régenwassérgraben wurde dér"

Wert fur offentliche Griinfldchen ziigeordnet (14 Punkte), obgleich der Bebauungsplan -

- héhere Anspruche an die- Gestaltung und Bepflanzung auch dieser Fléchen stellt. Be—

" grindet wird dieses damit, dass der zur Verfligung stehende Raum nicht besonders grors
ist und daher nicht der okologische Effekt elner Feldhecke oder emes natumahen Gra- '
‘bens im Aul&enberelch errelcht w1rd o . T
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Nutzungs-
{Biotoptyp

nach
Blotopwertliste -

Wertpunk-
te
jem?

Flichenanteil (m?)

Je
Biotop/Nutzungstyp

‘| vor MaBnahme

Je
Biotop/Nutzungstyp

F[élchenantail (m‘)

nach MaRnahme

Biotopwert

| vorher
Sp.2xSp.3
4

nachher
Sp. 2x Sp.

Sp. 1

Sp. 2

Sp. 3

Sp. 4

Sp. 5

Sp. 6

11.131
Acker, intensly
genutzt -

13

54,721 m?

0‘-

711.373 0 -

111431

Acker, Intensiv

o lgenutzt . '
‘| Randstrelfen mit

Wildkréutemn:

16"

© 350mx 0,5m =

175m?
2x180m -
%0,5m=180m?2

355 m?

5.680 0

06.830 .
Natumahe Grnnland
ainsaat

21

. 0 )

27123

0 | 569583

05.331
"1 and. Kleingew#sser

56

BOD m?

800 m*

44,800

44.800

04.400
| Ufergehélz am Soll

a0

2,000 m?.

2,000 m?

100,000

100.000

09.220
Staudensaum

36

182mx2m
304-m2

.0

09.110 ..
Ackerbrache

. 29

5.654 m*

g

10.944 o

163.699 0

02.500

‘| Béschung mit stand—
ortfremden Gehdl-

zen .

23

1.466 m?

664 m?

33.718

15272

10.510.
-| ErschlieRungsstrafie

3.051 m?

0 9.153

04,110
Strafenbaume
Erschllefungsstrafe

H

70 Stk. je 10 m?

- {100 m¥).

0 3.100

10,510/ 10.520
{ibrige Verkehrsﬂﬁ—
‘che

3216 m?

0 0.648

10.715-
Wohnfl. In WA
Dachfidchen m.
\ersickerung.

- 18566 m*x 0,5

' 9,283 m?

o 55.698

11,221
.| Gérten in WA

14

18.566-m?x 0,5

9.283 m?

0 .| 120982 .

04.110
Einzelbdume an
PKW-Stellfléchen

31

6 Stk [e 10 m?

[11.221
Grlinanjage
Quartierspark

14

- (80m3

1,308 m2

o .| 1860

o | 1832

105,345
Versickerungsfidche
M1 - M4

20

-

05.345
Versickerung
period. temp. Be-
cken

M5

25

3.227 m*

4008 m?

5] 64.540

0| 100.200

02.400
08.280
Fléche M5

-

1.336 -

0 36.072 -

] dem

104210 )
Baum-/Buschgruppe
In neu anzulegan—

Grinland

a3

3Ix100m* -

| (300 m’).

0 | es00

Summe

~ 1.070.481

TABB.A14 -

Biotopwertdifferenz: Summen der
5p. 8 minus Sp. 6 auf letztem -
. Blatt fir Gesamtmaiinahme

65.300m° .

65.300 m* -

-

-Biatnpwartdifferenz

+ 97 633

Aurgrund der genngen Breite von 0,50 m und das geringen Deckungsgradas wlrd nicht dle volle Wertlgkelt elnes
Ackerrandstrelfens errelcht. ; . C

co5
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7.7 Mﬁglichkeitén zur Ausgleichsleistung im Bebauungsplangebiet
- Zwischen dem in der Bilanzierung ermittelten Istwert von 1.070.481 Punkten und dem

o Planwert von 1.168.114 Punkten besteht ein Gewinn von 97.633 Punkten. Dieser .

~ Punktegewinn wird durch die Umwandiung des nicht zu bebauenden Teils von Flur-

-stiick 18 von der gegenwaériigen Ackernutzung in extensiv genutztes Grinland bewirkt,

Zur Erreichung der Volfkompensatlon des geplanten Eingriffs, wére die Umwandiung

" von ca. 14.500 m* Acker in Extensivgriinland ausreichend. Insgesamt wird aber emp-

fohlen, die gesamte Ackerflache im Bebauungsplangebiet in GréRe von 27,123 m?in

Extensivgriinland umzuwandeln. Eine Umwidmung in Grinland ist auf der gesamten

Flache sinnvoll, um eine wwtschaﬁllche Nutzbarkeit zu gewéhrleisten: Die Zielsetzung

~ des Landschaftsplanes der Stadt Gustrow ist dadurch im gesamten Plangebiet recht- .

* lich abgesichert worden. Hiermit wird ein wesentlicher Schritt zur Wlederhersteltung
des Nlederungscharakters um den Inselsee geleistet. ' R

7.8 Abschlleﬂende Beurteilung des Elngrlﬁsvorhabens
‘Die Umwandlung der ehemaligen Ackerfisiche in ein Wohnbaugebiet stellt einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar. Dieser Eingriff betrifft in begrenztem Umfang auch
das Landschaftsschutzgebiet. ,,Heldberge und Inselsee” als tkologisches GroRlsystem.
In Anbetracht der vorhandenen Vorbelastung durch die bestehende Bebauung, beein-
: trachtlgt die beabsichtigte Siedlungserweiterung die ékologische Gesamtfunktion des
Naturraumes nicht i in so!chem Ausmaf& welches dieses Vorhaben verbieten wiirde

| Der auf die Bebauungsflache bezogene Etngnff kann in gewissem Umfang vermlndert.
- werden (Niederschlagsversickerung) und z.T. innerhalb der eigentlichen Bebauungs—
. ﬂachen durch Geholzpﬂanzungen und Pflanzblndungen ausgegllchen werden,

Zur. vollen Kompensation des Eingriffs sind daruber hinaus Aus’glelchslelstungen im
‘'stdlichen Teil des Bebauungsplangebistes zu erbringen. Eine Umwandlung der Acker-
_flache in naturnahes Griinland entspncht den tibergeordneten [andschaftsplanenschen

- Zielvorgaben (Landschaftsplan der Stadt Gustrow) und erbrlngt den erforderilchen '

: _j'punktwerten Ausglelch

a H1n5|chthch des Gewasser- und Gfﬂndwassers'chutzes ist durch die weltgehénde Nie-
‘derschlagsversickerung nur ein gerlngfuglger Eingriff zu erwarten. Dle Auffullung der
. Grundwasservorrate kann groBtentells ungehlndert geschehen S

Dle Garten der Baugeblete wurden in der Bewertung nur mlt 14 Wertpunkten beurtellt
Dennoch wurden in den Bebauungsptan Mindestfestsetzungen, z.B. als Anpﬂanzgebo~
. te fur die nichtiiberbaubaren Grundstucksﬂachen aufgenommen. Eine standortgerech-
. te Mmdestausstattung der Gérten ist z.B. durch das Anpﬂanzen von kleinkronigen
 Baumen | je 150 m bzw emes groBkron[gen Baumes je 300 m? Gartenﬂache zuer-
relcht ' : : - -

6.
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Pflanzhsten fiir das Baugebiet ,,Seebllck“ und die angrenzende _

‘ Verﬂechtungszone

. Pflanzliste | (straBenbegleitende Bdume)

| Planstraite .A: Eberesche
- PlanstraRe B, C:- Apfeldorn
Rotdomn

. Ptena
Pﬂanzllste n (offentllche Grunflache -Quartlerspark )

‘Sommerlinde
Stieleiche
Rotbuche

. Trauerweide

Baume.

Ebe_rgsché o '

Heckenrase ‘

Kahle Felsenbirne

Kupfer Felsenbirme

Berberitze (kleiner Strauch)

Berberitze (gralier Strauch)

Kornelkirsche

Weidenblattrige. Zwergmlspel

Eibisch .

Sanddom

Gemeiner Liguster

Schwarzer Holunder

Flieder

Walliger Schneebatt .
Forsythie

Straucher: .

". Pflanzliste Hl (Bepflanzung entfang der Versmkerungszone)

Sorbus aucuparia

Crategus Carrierei’

"Crataegus lasvigata

Crategus monogyna ,Kermesina

“Tilia platyphyllos -
".Quercus robur :
‘Fagus sﬂvatlca »Atropunicea"

Salix

. 8. alba var. vitellina pendula

S. babylonica
Sorbus aucuparia

_ ‘Rosa canina, Rosa spec.
Amelanchier lagvis

Amelanchier lamarchii
Berberis ottawensis ,,superba“
Berberis julianae

Cornus mas

Cotoneaster salicifclius

- Hibiscus syriacus-Sorten

Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Sambucus nigra
Syringa vulgaris’

“Viburnum lantana

Forsythia suspenda

Fraxlnus excelsior

Béume o Esche
‘ Roterle - Alnus glutinosa

- Trauerweide Sailx
- ‘ S, alba var, wteillna pendula
L ' - -8. babylonica '

- Kopfweide- Sahx alba

- (Ubergangsberemh zur offenen Landschaft)

Heckenrose " Rosa spec

. Straucher: '
Lo : versch Strauchweiden zB.

o Krautlge Pf]anzen fur Mulden / Retentlonsréume
' - Sumpfdotterblume L
.. -Sumpf-Segge
. Schlank-Segge
‘Zweizeilige Segge
. Gelbe Schwertlilie
Knaul-Binse
Wasserminze :
Sumpfvergilmeinicht =

Salix viminalis

Ca_lthé ' péluétris

~Carex acutiformis

Carex gracilis

“Carex disticha
-+ Iris pseudacorus
.- Junctus conglomeratus
. - Mentha aguatica
.. Myosotis palustris

17-
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' Bachbunge ‘ o Veronica beccabunga
Krautlge Pflanzen far Graben.und Randzonen der Mulden o
: . Sumpf-Segge _ : - Carex acutiformis

Fuchs-Segge ' * -Carex vulpina

~ Rispen-Segge : T Carex paniculata
‘Rasen-Segge : Carex caespitosa

"~ Wasserdost o -+ Eupatorium cannabium
Madesud : Filipendula uimaria

Gemeiner Gilbweiderich Lythrum salicaria

Pﬂ'_anzliste IV {Gehdlzinseln im Griinland)

Béume:- . .. ‘Stieleiche . . ' Quercus robur
- : :Esche _ o - . Fraxinus excelsior
Straucher: Schlehe . Prunus spinosa

L Hasel , - Corrylus avelana

Zwelgnffellger Wellldorn _ Crategus oxyacanta
Pflanzllste v (MaBnahmenflache Sledlungsrand) :

o Stlelelche (feuchtere Bereiche) _ .Querc:us robur

‘Esche {feuchtere Bereiche) Fraxinus excelslor
div. Weiden (feuchtere Bereiche) * Salix spec.

" Schlehe Prunus spinosa
Haselnul | A ' Corrylus avelana
Hundsrose . - Rosaspec. .

- Holz-Apfel S Malus sylvestris

- Weikdorn : S Craetegus monogyna

‘Holunder- - - - . Sambucus spec.

Pflanzliste VI (nic_:ht[ibel;haubare Grundstﬁckéfléichen) '

grofikronige .o : ,
Badume: Spitzahorn : “-- Acer platanoides
S Bergahorn . S : * Acer pseudoplatanus -
Sandbirke - ' " . Betula pendula
- Traubeneiche - . .. Quercus petraea
Winterlinde - - -~ Tilia cordata
~klelnkronige - - o . S
- 'Baume: - - . " Feldahorn - R Acer campestre
K SR : - Korkenzieherweide - - = .+ .- . Salix matzudana ,,tortuosa"-

. ‘Eberesche . - ' _ Sorbus aucupana
~div. hochstammlge Obstbéume .
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8 Festsetzungen im Bebauungsplan o

©.8.1 Art und MaB der baullchen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Baugebiete als Allgemeine Wohngebiete nach §4
BauNVO fest. Entsprechend der 6kologischen Zielrichtung der Stadt Giistrow fur die-
ses Gebiet wird damit eine vertragliche Mischung aus Wohnen und den zur Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Gaststétten, nicht stérenden Handwerksbetrie-
- ben sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
. Zwecke ‘ermdglicht. Vor dem Hintergrund einer Stadt der kurzen Wege kénnen so un-
. notige Verkehrsbewegungen verhindert werden [textliche Festsetzung (TF) Nr.1. 't]
- Um die Geb[etsvertraghchkelt eines attraktlven Wohngebietes in Stadtrandiage zu ge-.
" wahrleisten, werden-die in Aligemeinen Wohngebleten ausnahmswelse zulasmgen
- Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetnebe
Anlagen fur Venmaltungen
Gar’cenbaubetnebe
Tankstellen

o gemap § 1 Abs.6 BauNVO ausgeschlossen (TF Nr 1. 2)

Das Maf der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten mit einer Grundflachenzahl
GRZ von 0,4 festgesetzt. Um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im
Stadtgebiet umzusetzen, wird hier die Obergrenze des § 17 der BauNVO in der GRZ .

~ erreicht. Die Geschossflachenzahl wird in Abhangigkeit des Bebauungskonzeptes

~ festgesetzt. Hierbei erfolgt eine Staffelung von 1,2 in den zentralen Quartiersbereichen

‘bis 0,4 in der Bauzeile am Siedlungsrand. Eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschos-

'se oder der Héhe der baulichen Anlagen ist in diesem Fall nicht erforderlich, da eine
mégliche Beeintréchtigung &ffentlicher Belange, insbesondere des Orts- und Land-
schaftsbildes nicht auftritt. Die értlichen Gegebenheiten (u.a. dominierende S[lhouette
der Siidstadt) sowie die ‘weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes (u.a. Sied-

“lungsrandeingriinung, Maflnahmenflachen) slchern hler eine geordnete stadtebaullche

: Entwmk[ung :

8.2 Bauwelse und uberbaubare Grundstucksﬂache Flachen fur Nebenan- |
“lagen _
~ Die offene oder geschlossenen Bauwelse nach § 22 BauNVO wird gemép der chhte- _

- staffelung der stédtebaulichen Konzeption festgesetzt. Hiermit ist auch eine Aufteilung -
in Einzelhauser, Doppelhéduser. und Hausgruppen verbunden. In den Aligemeinen
'Wohngebleten WA 1, WA 2 und WA 3 wird auf die Festsetzung einer bestimmten

. Bauweise verzichtet, hier sind die festgesetzten Dichtewerte (GRZ und GFZ) in Ver-

bindung mit den Baugrenzen ausrelchend zur Gewidhrlgistung einer geordneten stad-
- tebaulichen Entwicklung. Die mit Baugrenzen gemdn § 23 Abs.3 BauNVvO festgesetzte

uberbaubare Grundstucksﬂache setzt im wesenthchen d:e stadtebaul[che Enhzvurfsndee '; _‘ o

: um._ :

In Komblnat:on mlt der Festsetzung von Stellplatzen als Nebenanlagen

o (§ 9Abs.1 Nr.4 BauGB) werden in den Allgememen Wohngebleten WA 3, WA 4 und
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WA 5 weitere Flachen fur Stellplatze ausgeschlossen Hlerdurch wird der Parkverkehr
auf die Randbereiche des neuen Wohnquartiers konzentriert. Fur die allgemeinen

~ Wohngebiete WA 9 und WA 10 wird nach § 12 Abs.6 BauNVO bestimmt, dass Stell-
plétze und Garagen nur innerhalb der ilberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig
sind, um eine Beeintréchtigung der zum Landschaftsraum orlentlerten Grundstiickstei-
- le durch o.g. Anlagen zu verhindern (TF Nr.1.3).

Fir die Allgemeinen Wohngeblete WA 1, WA 2, WAB WA7und WAS |st eine ent-
sprechende Festsetzung zur Beschrankung von Stellplatzen nicht erforderlich, da dort
-weder die Wohnruhe, wie z.B. um den zentralen Quartierspark noch das Landschafts-
bild i in den Randberelchen gestort wird, S - S

: 8 3 Verkehrsflachen : -
* . Die Verkehrsflichen werden in Abhanglgkelt ihrer Erschlleﬁungs- und Sozla!raumfunk-
.~ tion festgesetzt. Die als Sammelstrafiie ausgelegte Planstralle A (Zum Schwanenhals)
wird als Stralenverkehrsfliche (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB) festgesetzt. Sie bindet tiber
. die August-Bebel-Strake und die Ringstrafte an die L 17 an. Im nordéstlichen Bereich
des Plangebietes im Boschungsbereich wurde die Stralenverkehrsfléiche mit einer
‘Breite von 12,50 m festgesetzt, um in der Ausflhrungsplanung eine technisch durch-
fuhrbare Uberwindung des Hohenunterschledes zwischen P!angeblet zum Anknip-
fungspunkt August-Bebel-Strale zu erméglichen. Im sonstigen Abschnitt der Planstra-
. Be Awurde die Breite der StraRenverkehrsflache auf 9,50 m festgesetzt. Dies ergibt
einen Regelquerschnitt; der neben einer Fahirbahnbreite von 5,50 m {entspricht einem
Begeghungsfall LKW/LKW. bei verminderter Geschwindigkeit - EAE-85/95 ) auch die
Anlage eines stra[&enbegleltenden Fullweges und eines Pflanzstreifens ermaglicht.
Uber die Planstrale A kann auch unm[ttetbar die Anne-Frank- Schule- (auBerhaIb des
Geltungsbereiches) angebunden werden. Die bisherige Anfahrt uber die August—Bebel-
Strafe ist fir den anfallenden Verkehr nicht ausreichend.
: Die Planstralen B, C (Schilfglirtelweg)und D (An der Bucht) sind als Verkehrsﬂachen
mit besonderer Zweckbestimmung - - Verkehrsberuhigter Bereich - (§ 9 Abs.1 Nr.11
- BauGB,) festgesetzt. Sie sind als Mischverkehrsfidchen konzipiert, da aufgrund des
‘geringen Verkehrsaufkommens ein abgetrennter Ful- oder Radweg nicht erforderlich _A
~ist. Die Breite der Verkehrsfléchen betrégt in den Planstraen B und C 5,50 m, um den
" Kfz-, FuRgénger- und Radverkehr zu erméglichen. Eine straenbegleitende Bepfl'an—
‘zung ist auf den seitlichen Stellplatzen und offentllchen Parkﬂachen bzw. in der Plan— :
' stra[&e C auf den Baufldchen maglich. ' :
+ Die PianstraBe D hat vorden festgesetzten Flachen fur Ste!lp!atze zugunsten der all-.

a gemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 5 eine Breite von 5,50 m. Dazwischen ist sie -

- - als befahrbarer Wohnweg ausgewiesen (zum Be- und Entladen ven Kfz) dort. verrln— o
 gert sich'der Querschnltt auf eine Breite von 4 m. . : .-
| _Offentllche Parkflachen sind als Verkehrsfldche mlt besonderer Zweckbestlmmung

.- entlang der Planstralien festgesetzt Dort kénnen ca. 16-18 &ffentliche Stellplatze. er-

‘- richtet werden. Mit der 2. Anderung besteht in der Planstralle A die Moglichkeit, weite- -

rore offenthche Stellplatze anzubieten, Bei einer geschatzten Anzahl von ca. 60 WE im_
e Bebauungsplangeblet werden etwa 0 3 offentliche Stellplatze je WE nachgemesen

Dies entspricht der okologlschen Zlelstellung im Plangebiet die Flachen fir den Ver- _

- kehr zu minimieren.. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass in den Baugebieten mit Einzel-
und Doppelhausem vielfach Einfahrtbereiche auf den Prlvatgrundstucken als Besu-

- cherstellplatze genutzt werden kénnen.. : =

o :éo-_
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~ Als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestlmmung Fuld und Radweg werden dle »
Verblndungen zur Sudstadt und in den Quart[erspark festgesetzt '

: 8 4 Versorgungsflachen, -anlagen und -leltungen Leitungsrechte A

- Fir die Fernwarmeversorgung ist eine zentrale Ubergabestatlon im strafienangren-
zenden Bereich gemal § 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestlmmung JFernwar-

e" festgesetzt, wod_urch die Mdglichkeit fiir eine derartige Versorgung erhalten bleibt.

Die Medien zur unmittelbaren ErschlieRung des Bebauungsplangebietes kénnen ii-
berwiegend innerhalb der Verkehrsfléchen untergebracht werden. Lediglich im WA 1
~ wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Giistrow nach § 9 Abs.1 Nr.21
BauGB fiir den Anschluss elner bestehenden Abwasseranlage aul&erhalb des PIange—,
. bietes festgesetzt.

.- Fir die Versickerung und stchenspemherung von Niederschldgen konnen die nach -

- § 9 Abs.1 Nr.20 festgesetzten Versmkerungsanlagen genutzt werden

. 8. 5 Flachen fiir die Abwasserbeseltlgung '

. Sidlich der Planstraite C wird ein Schmutzwasserpumpwerk geman § 9 Abs 1 Nr 14 _
‘BauGB als Flache filr die Abwasserbeseitigung festgesetzt. Oberirdisch ist vom .
Pumpwerk nur der Schachtdeckel sowie ein Schaltschrank zu erkennen. Dadurch wird

o dle Grunverblndung vom Quamerspark in den Landschaftsraum nicht gestort

8.6 Offentllche Griinflichen .-

‘Als offentliche Grinfl&che wird der Quartlerspark im Zentrum der Baugebiete festge-
setzt (§ 9 Abs. Nr.15 BauGB) Sie tragt als begriinter und ruhiger Treffpunkt fiir die
Bewohner des Quartiers sowie als Schnittpunkt der Fuf und Radwegeverbmdungen

. ~ wesentlich zur Qualitét des Bebauungsplangebietes bei.

‘Offentliche Griinflachen sind auch die Versickerungsanlagen (Flachen M1 M2, M3, M4
und MS) und die Sledlungsrandemgrunung (Fiache MG)

I

8. 7 Flachen und Mal!.nahmen Zum Schutz zur Pflege und zur Entw:cklung
" von Boden, Natur und Landschaft ‘
. Die Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwu:klung von Boden
Natur- und_Landschaﬁ werden zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft
(§ 1a BauGBiV.m. § 8a BNatSchG) sowie zu Umsetzung der stadtischen Zielvorstel-
* lungen einer umweltgerechten Wohnbauentwicklung geméll § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB
- festgesetzt. Die vorgebenden Pflanzlisten beinhalten standortgerechte Arten. Hier—
durch wird die ékologische Wirksamkeit der MaRnahmen gewdahrieistet,

o Die Entwasserungskonzeptlon zum Bebauungsplan sieht die Versmkerung und Zwi-

- schenspeicherung der anfallenden Niederschiage im Bebauungsplangeblet durch ein

- Graben-Mulden-Becken- System vor. Die Abwassersatzung der Stadt Glstrow bein- - o

o haltet genere]l den Anschlusszwang an das stédtische Netz der Regenwasserentsor—
. gung. Der Anschlusszwang kann auf Antrag an die Stadtwerke jedoch ausgesetzt .
_ -werden wenn nachweisbar ist, dass die Entsorgung, beispielsweise durch Versicke- ~ . -
rung auf dem Grundstiick maglich ist. Diese Méglichkeit besteht aufgrund der topogra- .~
- ph[schen und geologischen Verhaitmsse im Plangehbiet, Dadurch kénnen Beelntrachtl- :
~_-gungen des Grundwasserhaushaites minimiert werden.. - "
- Es besteht weiterhin die Option zur dezentralen Nutzung des Regenwassers durch o
. Speicherung fur eine Gartenbewisserung oder fiir die Brauchwassernutzung in den

."21‘- SR
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_Gebauden mlt entsprechender Tnnkwassernachspezsung D|ese ist als okologlsch

- sinnvollste Varianie anzusehen. : : -

Zur funktionalen Sicherung dleses Versmkerungssystems erd festgesetzt dass in den

‘allgemelnen Wohngebieten WA 4, WA 5 und WA 10 offene Versmkerungsgraben an--
zulegen sind (TF Nr.3.7). Zur Zusammenfuhrung der Versickerungsanlagen werden =

“gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB die MaRnahmenfléchen M1, M2, M3, M4 und M5 auf =~

. den &ffentlichen Griinflichen festgesetzt. Zusatzlich werden dort Initialpflanzungen

~und Pflegehmwmse vorgegeben um die okologxschen Zlelvorgaben der Stadt umzu-
setzen (TF Nr.3.8). ' S

- Zur Abgrenzung der Versmkerungsanlagen zum Landschaftsraum Wll‘d als Aus-
-gleichsmalinahme auf der Maf&nahmenﬂache M6 (auch &ffentliche Grunflache) em -
‘aufgelockerter Gehdizstreifen festgesetzt (TF Nr.3.9). '_

- Um den erforderlichen FuBweg zwischen dem Quartierspark und dem Landschafts—

raum landschaftsgerecht und mit mogllchst geringem Eingriff in Natur und Landschaft

" auszubilden, wird seine Breite auf 2 m begrenzt und als. Materlal Brechsand festge-

setzt (TF Nr.3.10).. ' \

- Aufgrund der okologischen AUSnchtung des Bebauungsplanes w1rd gine Vollkompen- K
sation der Eingriffe in Natur und Landschaft angestrebt, Auf der MaBnahmenftache M7 -
wird neben dem Anpﬂanzgebot fiir drei Gehélzgruppen auch die Nutzung als Extensw— :
griinland festgesetzt. Obwohl rein rechnerisch die Grinlandnutzung auf etwa der Half-

te der jetzigen Ackerfliche ausreichen wirde, wird hier den Empfehlungen des land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages® zum Bebauungsplan gefolgt. Zum Schutz der-
anzulegenden Gehdlzinseln vor Verbiss, Tritt- oder Scheuerschaden durch eine Wei-
denutzung wird eine Abgrenzung zum Extensivgriinland festgesetzt, die eine Pufferzo-
ne berlicksichtigt. Dem auf der Malnahmenflache M6 (Siedlungsrand) anzulegenden
Gehdlzstreifen wird hier ein 2 m breiter wuldkrauterretcher Staudensaum vorgescha[tet
(TFNr311) - R '

8.8 Immnssuonsschutz
Das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan berucksmhtlgt d:e moghchen
. Beeintréchtigungen durch die Spiellandschaft, die nach der DIN 18005 nicht umfas- -
.. send bewertbar sind. Hier sind insbesondere die Ruhezeiten an Werktagen von 20-22
.. Uhr und an Sonntagen von 7.00-9.00, 13.00-15.00 und 20-22 Uhr zu beachten. Zu-
_sétzlich wurde die Richtlinie zur Beurteilung der von Frelze|tanlagen verursachten Ge-
rausche (Frelzemarm -Richtlinie) in die Abwéagung embezogen '
- Die prognostizierten Beurteilungspegel in den Ruhezeiten, die von der Sp[ellandschaft
- -ausgehen, Uberschreiten in den festgesetzten allgemeinen Wohngebiete die Immissi-.
" onsrichtwerte um bis zu 5 bis 7 dB(A). Diese auffalligen Larmbelastigungen in den Ru-
hezeiten sollen kdnnen immer mehr Anlass fiir Beschwerden zukiinftiger Anwchner _
sein. Aufgrund des niedrigen Fremdgerauschpegels durch Verkehrsgeréusche W|rd die -
Spiellandschatt die dominante Gerauschquelle im Plangeblet darstellen. - ' '

" Im Sinne des Vorsorgeprinzip werden daher geméR § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB F’IE‘SS'Ve

'Schallschutzma[&nahmen in Anlehnung an die DIN 4109 festgesetzt (TF Nr.1.4). Die -

- dafur festgesetzten Flachen entsprechen den Berelchen ‘mit einer Uberschrentung der . -

S Onentlerungswerte der Freizeitldrm-Richtlinie bzw. der SportanIagen[armschutzverord-_ 7
- nung um mehr- als 5 dB(A) ln den Ruheze|ten D . '

vgl Kapltel 7 7 des Erlauterungsbenchtes

-22_
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8. 9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepﬂanzungen
Die Anpflanzfestsetzungen nach § 9-Abs.1 Nr.25 BauGB werden vor allem aufgrund

ihrer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild und der Belange des Umweltschut-
* zes in den Bebauungsplan aufgenommen. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dieser
~ Zielvorstellung durch die Auswah| von standortgerechten und gestalterlsch wurksamen

Gewachsen Rechnung.

Zur Sicherung eirier odsblldgerechten Begrunung werden Anpﬂanzgebote far dle of-
fentliche Griinflache - Quartierspark - festgesetzt. (TF Nr.3. 1). _
Die Pﬂanzgebote fur die Flachen fir Nebenanlagen (TF Nr.3.2) berucks:chtlgen durch -

. die Vorgabe der Baumarten ein einheitlich zu gestaltendes Straflenbild. Vor diesem -
- Hintergrund werden auch die Pftanzgebote in den Aflgemelnen Wohngebieten WA 9

und WA 10 entlang der Planstralle C (TF Nr.3.3), die Pflanzgebote in der Planstraie A

(TF Nr.3.4) und auf den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestlmmung offentll-

che Parkplatze - (TF Nr.3.5) festgesetzt.
Dabei dient die Festsetzung Nr.3.3 fir die Aligememen Wohngeblete WA 9 und WA 10

- auch der stadtebaulicheh und landschaftsgerechten Eingriinung der in Randlage lie-
genden Baufelder. Eine erhéhte landschaftsplanerische Forderung ist aufgrund des

Uberganges zur freien Landschaft und den damit verbundenen Standortvortellen ge--
rechtfertigt.

‘Die Anpflanzgebote fiir dle nicht (iberbaubaren Grundstucksflachen sollen eine stand- .

ortgerechte Burchgriinung der Baugebiete bewirken (TF N 3 6)..

8.10 Ortliche Bauvorschrlften

Die in den Bebauungsplan gemaR § 9 Abs.4 BauGB i. V m § 86 LBauO M v aufge—
nommenen &rtlichen Bauvorschriften sichern die gestalterische Grundqualitét der pri-
vaten Grundstiicksfi&chen. Fir Einfriedungen erfolgen lediglich Festsetzungen zur
maximal zuldssigen Héhe, damit die Verkehrssicherheit beriicksichtigt wird(TF 2.1).
Durch die' Festsetzung zu Ordnungswidrigkeiten und zur Héhe der BuRgelder wird i,S.

von § 84 Abs.1 Nr.1 LBauO M-V erméglicht, dass VersttRe gegen bauordnungsrecht-

liche Gestaltungsvorschriften auch in den Féllen geahndet werden kénnen, die keiner

'Genehm[gungspfhcht unterhegen oder in denen eine Beauflagung im Baugenehml- :
i gungsverfahren bzw. eine Beachtung im Anzelgeverfahren nicht erfolgte )

- 8.1 Nachrlchthche Ubernahmen ' : ' ~
~Als nachnchtilche Ubernahme gemaB § 9 Abs.6 BauGB wird der nach Landesnatur—

schutzgesetz zum Soll gehsrende Ufergehdlzbestand (§ 20- B[otop) in den Bebau- )

' '_ungsplan aufgenommen (Schutzobjekt im Slnne des Naturschutzrechtes)

9 Ausw1rkungen

- 'Mit dem Bebauungsplan |&sst smh eln Wohngeb[et mit ca. 60 80 WE zur Deckung des

- Bedarfs an Wohnbaufléchen reallsxeren Er tragt dazu bel den Wohnbedurfnlssen der -
~ ‘Bevélkerung Rechnung zu tragen. - - - : SRR '
- Durch dle umfassenden Festsetzungen zur Begrunung und zZur Versnckerung des Re-

genwassers kann eine Vollkompensanon der zu erwartenden Eingriffe in Natur und

: Landschaft im Bebauungsplangeblet erfolgen Daruber hinaus’ erd der Planberemh

-23-



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.32 - Seeblick der Stadt Giistrow _

insgesamt Skologisch aufgewertet, was den értlichen Zielvorgaben der Stadt Glistrow
entspricht. Mit der Anordnung der Gebéude sind weitere kologisch wirksame Maf-
‘nahmen-(z.B. Offnung der Geb&ude nach Suden passwe und aktive Solarenergienut- o
zung) durch die Bauherren méglich. - B :
-Die Filhrung der Planstrale A erméglicht zusétzlich die verkehrilche sowie ver- und
entsorgungstechnische Anbindung des Bebauungsplangebletes Nr.48 ,Bauhof =
Stud/Grimner Weg". Dort ist auch die Fuhrung wejterer Medien der technischen. Infra-
struktur erfolgt. Gleichzeitig verbessert sich die Anblndung der Anne- Frank-SchuIe wo
‘ein ungehlndertes und sicheres An- und Abfahren erméglicht wird. - '
Beemtracht[gungen durch den Verkehr auf der Planstraie A (Anliegerverkehr und Ver-
“kehr zum Bebauungsplan Nr. 48 ,Bauhof Suid/ Gruner Weg") bestehen nicht. Im schal!-
technischen Gutachten heilt es dazu:
~Am Tage werden Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis 55 dB(A) am Rande der vorge-
sehenen Baufléchen erreicht. In der Nacht werden dort Beurterlungspegel unter 45
. dB(A) prognostiziert. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die stidtebau- -
+lichen Orientierungswerte nach DIN 18005 am Tage und in der Nacht unterschr[tten
bzw. eingehalten." . - ‘
“Um Konfiikte durch Larmimmissionen von der Splellandschaft zZU mtnlmleren wurden
die Baugebiete mit Abstand zur Spiellandschaft konzipiert. Es grenzen keine privater
- Garten unmittelbar an die Spiellandschaft, hier bilden die Versickerungszonen mit ent- -
sprechender Bepflanzung sowie private und &ffentliche Stellplatze einen Puffer, Dle :
Orientierungswerte der DIN 18005 werden so Bebauungsplangebiet e|ngehalten Al-
lerdings ist in den ungiinstigsten Stunden (20-22 Uhr) und an Sonn- und Feiertagen in
der Zeit von 13-15 Uhr eine Uberschreitung der Beurteilungswerte der Sportanlagen-
”schutzverordnung am nord-gstlichen Rand der méglichen Bebauung bis zu 10 dB(A)
méoglich.® Aus Griinden eines vorsorgenden Umweltschutzes geman Freizeitlarm-
Richtlinien in M-V vom 3.Juli 1998 und um den Anforderungen eines beispielhaften
okologlschen \Nohngebietes gerecht zu werden wurden hler Larmschutzfestsetzungen o
" getroffen, :
~Der Bebauungsplan ermogllcht eine umweltgerechte Regenwasserentsorgung im
Plangebiet. Die Schmutzwasserentsorgung kann tber den Anschiuss an das beste-
hende Netz (Druckrohrleltung PE 90) in die Kléranlage Parum erfolgen. Uber die
Stadtwerke Guistrow ist die Versorgung mtt Elektrizitat erfolgt. Die Warmeversorgung
findet iiber dezentrale Anlagen in und an den Gebduden (Solarthermie und Warme- | _
“pumpen) statt. Die Versorgung mit Trinkivasser ist ebenfalls tber das bestehende Netz

der Stadtwerke Guistrow méglich,. hJer werden entsprechende Kapa2|taten zur Losch— -

'wasserversorgung einbezogen. -

. Die Funktion der tber das Plangeblet veriaufenden Trlnkwasserversorgungslenung ,

0 wird durch die neu verlegte Leitung Gbernommen.

Rty fernmeldetechmschen Versorgung tst dle Verlegung wenterer Leltungen erforder- .

lich. - ; : : : : '
“Die Mullentsorgung kann zentral erfolgen

" “Nordum - lnstitut fiur Umweltanalytik GrmbH u. CO KG, Neubrandenburg,
L Schalitechnlsches Gutachten fur den BBP Nr.32 Seebllck vom 26 02 1998 .
ebenda Abb3 _ LR e
' ebenda Abb 6 und Pkt 5. 2 2

7' _24.._ ) .
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10 Umsetzung der Planung

- Die vertraglichen Regelungen tber die Berucksmhtlgung okologlscher Anforderungen,

die Uber die Festsetzungen des Planes hinausgehen, wurden in den stadtebaulichen
Vertrag Ubernommen. Bei der VerduRerung der Grundstticke wurden und werden dle
Vertragsregelungen firr jeden einzelnen Bauherren rechtswirksam.

Vor dem Hintergrund der Schaffung eines umweltgerechten Wohngebletes hat dle
Stadt Gustrow z B folgende Vertragsmhalte vereinbart: -

Bautechmk Konstruktlon Energieversorgung

. z.B.: Unterschreitung der Warmeschutzverordnung um ein Drittel fiir Jedes Gebau-

-de im Bebauungsplangebtet der Nachwets ist Giber den Warmebedarfsauswels zu
- erbringen; '

die Versorgung mit Helzenergle hat durch den Anschluss an das Nahwéarmenetz .
(BHK Stdstadt) der Stadtwerke Gustrow zu erfolgen bzw. uber Brennwerttechnlk

- .. /Warmepumpen;
: Warmwassererzeugung durch solarthermlsche Anlagen

Verwendungsverbote umweltschadlgender Baustoffe Posﬂvhste umweltgerechter |

Baustoffe; - |

- Festlegungen zur Frelraumgestaltung

z.B. Dach- und Fassadenbegrunung, Moglllchkenen zur Kompostlerung

Bodenschutz

. z.B. umweltschonende Herstellung der Tief- und Hochbauanlagen (Baustellenbe— :

trieb); Vermeldung unnotlger Versxegelung von Boden.

Wasserver- und -entsorgung

-z B Anwendung wassersparender Armaturen Forderung der Brauchwassernutzung
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1 F'|§_chenbilanzierung -_

Gesa‘mtflé,t':he Geltungstereich: 6,5 ha

allgemeine Wohngebiste: ©~* 1,9ha
"‘\/‘;ar.l.(ehrsﬂéiche.n':‘ | . _. " 06ha
~‘dffentliche Grinflachen: 1,0ha
Malﬁnahh‘leriﬂ_éche M?: : o 2,% ha
Na'tl.vlr.schll.l.tzﬂéchen o 0,3ha

 gebiligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 25.10.2001

ausgefértigt am: 30.11.2001

Mmu/é@m

Der Blrgermeister
Unterschrlft

~ in Kraft getreten am: 01.12.2001
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