Satzung der Stadt Giistrow

tiber den

Bebauungsplan Nr. 43

yoeniorenwohnpark
Neue StraRe 1/ 2“

Begriindung

gemal § 9 (B) BauGB
S e N

.....

<

i

-
T

Ay

Lage des Bebauungsplanes Nr. 43  Seniorenwohnpark Neue Strate 1/2"im Stadtgebiet

Stadtverwaltung Giistrow
Stadtentwicklungsamt

Stand: November 2000



Bebauungsplan Nr. 43
.Senlorenwohnpark Neue Strate 1/ 2° Glstrow

INHALTSVERZEICHNIS
Inhaltsverzeichnis
1. Grundlagen
2, Veranlassung, Ziele
3. Ubergeordnete Planungen, Rahmenbedingungen,
Vorgaben, Fachplanungen

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
3.2 Bauleitplanung
3.3 Fachplanungen
4. Lage und Beschreibung des Standortes
5. Planungsinhalt
5.1 Planungsziele
5.2 Art der baulichen Nutzung
53 Ma® der baulichen Nutzung
54 Bauweise und berbaubare Grundstiicksfldchen
6. Stadtebauliches Gestaltungskonzept
7. VerkehrserschiieRung
74 Anbindung an das offentliche Strallennetz
7.2 Innere Erschliefung
8. Ver- und Entsorgung
8.1 Versorgungsfidchen
8.2 Wasserversorgung
8.3 Schmutzwasser/Regenwasser
8.4 Warmeversorgung
8.5 Elekiroversorgung
8.6 Femmeldeversorgung
8.7 Miillentsorgung
9. Denkmalschutz

10. Immissionen, Altlasten

Seite

~! a3,

OO o mo

11

13
13
13

13
13
14
14
14
14
15
15

15

16



Bebauungsplan Nr. 43
Senlorenwehnpark Neue Strafle 1 /2", Gilstrow

1.

111
11.2

11.3

11.3.1
11.3.2
1133

11.4
115
11.6

Griinordnung

Ziel- und Aufgabensteliung
Methodisches Vorgehen

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands
Bausubstanz und Ortsbild

Boden

Vegetation

Darstellung der geplanten Baumalinahmen

Ableitung und Bewertung des zu erwartenden Eingriffs
Bilanzierung von Matnahmen zur Vermeidung, Verminderung
bzw. zum Einsatz von umwelterheblichen Einwirkungen des
Vorhabens auf der Grundlage der Eingriffsbewertung

Seite

17

17
17

19
19
26
27

32
32

34



Bebauungsplan Nr. 43
Seniorenwohnpark Neue Stralke 1/ 2%, Glistrow 4

1. Grundlagen

Als gesetzliche Grundlagen der Bebauungsplanung gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141,
berichtigt |, $.137)

Baunutzungsverordnung (BauNvO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGHL |, S. 132), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von {n-
vestitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.
April 1993 (BGBI. |, S 468)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darsteliung des Pla-
ninhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V)

vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V Nr. 16, S. 647)

Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Land Mecklenburg-
Vorpommern {LNatSchG)

vom 21.07.1998 (GVOBI. $.647)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz ibar Naturschuiz und Landschaftspflege in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.09.1998 (BGBI. I, S. 2994)

Bundes-Immissionsschutzgeseiz (BimSchG)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschiitterungen und &hnlichen Vorgénge vom 14. Mai
1990 (BGEI. |, S. 880), Fassung vom 01, September 1990, ge&ndert durch Ge-
setz vom 17. Marz 1998 (BGBI. [, 8. 502)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommemn vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, S. 12 1f)
Landespianungsgesetz (LPIG)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes M-V in der Fas-
sung und Bekanntmachung vom 05.05.1998 (GVOBL. M-V Nr. 18, S, 503)
Kommunalverfassung KV M-V)

Kommunaiverfassung fiirr das Land Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 30)
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz — KrW-/AbfG)

Gesetz zur Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen; Artikel 1 Ge-
setz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertragiichen
Beseitigung von Abféllen vom 27.09.94 (BGB! {; 1994, Nr. 66, S. 2705 — 2728)
Schutzzonenverordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet Wamow zur Sicherung
der Wasserversorgung der Stadt Rosiock, Beschlu® des Bezirkstages Nr. 22
vom 22. Méarz 1992

Gehdlzschutzsatzung der Stadt Gustrow (im Rechtsetzungsverfahren)

DIN 18005 Teil 1 - .Schallschutz im Stadtehau”,
Berechnungsverfahren, Mai 1987
DIN 4108 - +Schallschutz im Hochbau*

Kartengrundlage: Amtlicher Lageplan

Aufstellungsbeschliuid der Stadt Gistrow vom 10.10.1996
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3.1

Veranlassung, Ziele

Die Stadivertretung Gustrow hat in ihrer 20. Sitzung am 10.10.96 die Aufstellung des
vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 43 - Seniorenwohnpark Neue Stralte 1/ 2" beschlos-
sen,

Planungsziel ist die Errichtung einer Seniorenwohnanlage in geordneter stadtebaulicher
Einordnung in das vorhandene Bestandsgebiet.

Dieser vorzeitige Bebauungsspian, als verbindliche Bauleitplanung, hat die Aufgabe, die
baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke einer Kommune nach MaRgabe
des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten.

Es soll gewahrleistet werden, daf} eine geordnete stadtebauliche Entwickiung fur das
Wohl der Allgemeinheit mit dieser Bauleitplanung durchgesetzi wird.

Der B-Plan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen und
wird zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs, hier speziell fir ein betreutes Wohnen
fir Senioren, aufgesteli.

Ubergeordnete Planungen, Rahmenbedingungen, Vorgaben, Fachplanungen
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Das ,,Regionale Raumordnungsprogramm - Mittleres Mecklenburg/Rostock®, das
die Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung, das Landesplanungsgesetz
und die Ziele des Ersten Landesraumordnungsprogrammes von Meckienburg-
Vorpommern (LROP) flachenbezogen konkretisiert und vertieft und auch verbindliche
und hinreichende bestimmbare Vorgaben sowie rahmensetzende Grundlagen fur die
kommunale Bauleitplanung und fiir die Fachplanungen schafft, legt auch fir die Stadt
Gustrow bei allen Mainahmen und Planungen regionale Entwicklungsgrundsétze fest.
Die Stadt Gustrow wird in ihrer zentraldrtfichen Gliederung als Mittelzentrum eingeordnet.
Eine Erhaltung der traditionelien stédtebaulichen Werte sowie eine geordnete raumliche
Entwicklung in den bebauten Bereichen der Ortslage, funktionsfihige Siedlungsstruktu-
ren gestalten, d.h. die vorhandenen Zentren stérken, sind Zielstellung der Stadtentwick-
lung Giistrow im Rahmen der Landesentwicklung.

Voraussetzung fir diese Entwicklung ist die Bereitstellung von planungsrechtlich gesi-
cherten Flachen.

Zur Realisierung steht die Bauleitplanung in erster Linie zur Verfiigung.

Mit Schreiben vom 15.11.96 wurde das Amt fur Raumordnung und Landesplanung
Mittleres Mecklenburg/Rostock nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
zur Aufstellung des B-Planes angefragt.

Mit Schreiben vom 13.12.96 teilt das Amt folgende Ziele der Raumordnung und Landes-
planung mit:

1. Den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechend soll der Woh-
nungsbau differenziert nach den unterschiedlichen altersmaRigen und sozialen
Gruppierungen erfolgen.

In diesem Sinne wird die Seniorenwohnanlage grundsétzlich positiv bewertet.

2, Die Absicht, das Planvorhaben auf einem innerstadtischen, z.Z. ungeordneten
Standort zu realisieren, wird dem Ziel gerecht, die Potentiale der innenentwick-
fung voll auszuschépfen.
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3. Bei der Neu- und Umgestaltung von Siediungen bzw. Siedlungsbereichen solien

sich die Neubauprojekte u.a. in ihre ndhere Umgebung einpassen sowie den
Belangen des Denkmalschutzes bzw. der —pflege Rechnung tragen.
Neben der Einbeziehung der varhandenen Baulichkeiten am Vorhabenstandort
in die Planung ist im Sinne des Rahmenkonzeptes fir das betroffene Stadtgebiet
insgesamt die beabsichtigte Gestaltung der z.Z. ebenfalls stadtebaulich ungeord-
neten angrenzenden Bereiche in Betracht zu ziehen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung finden im Bebauungsplan Beriicksichti-
gung.

Bauleitplanung

- FldchennutzungsplaniLandschaftpflegerischer Begleitplan

Die Stadt Glistrow hat noch keinen rechiskraftigen Flachennutzungsplan voriiegen.

Es liegt ein Beschlul tiber den FNP der Stadt Glistrow vom 20.05.99 vor.

Das Plangebiet liegt in einem als Wohnbaufldche ausgewiesenen Bereich mit der kon-
kreten zusatzlichen Erweiterung der Nutzungsméoglichkeit fir Gebaude und Einrichtun-
gen sozialer Zwecke.

Dieser Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf heraus entwik-
kelt.

Mit dem 1. Vorentwurf wurden die Tréger dffentlicher Belange um ihre Stellungnahme
gebeten. Im Ergebnis wurden die Hinweise und Anregungen in diese Planfassung ein-
gearbeitet.

Fachplanungen

Der Rahmenplan Nord-West - Nutzungskonzept Giistrow weist zwei Standorte eines
Regenriickehaltebeckens aus,

Die Moglichkeit, die Anlage auf dem Grundstiick ,Neue Strafe 1 und 2° anzuordnen,
entfalit mit der hier vorliegenden Planung.

GeméaR Aussagen der Stadtwerke Glstrow GmbH (Nov. 1997) wird laut Abwasserbesei-
tigungskonzept der Stadt Glstrow dieses Gehiet kiinftig im Trennsystem erschlossen, so
daf ein getrenntes Regen- und Abwassemetz aufgebaut wird.

Der Lirmminderungsplan der Stadt Glstrow (Stand 1996) weist fur den Bereich der
anliegenden Stralle folgenden Differenzpege! auif:

Tag <= 12dB (A} (Orientierungswerte fur WA 55 dB (A)

Nacht <= 12dB (A) (Orientierungswerte fir WA 45 dB (A)
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4, Lage und Beschreibung des Standortes

Die Stadt Gilstrow ist eine kreisangehérige Stadt des Landkreises Giistrow im Land
Mecklenburg-Vorpommern.

Mit ca. 36.400 Einwohnern liegt die Stadt ca. 40 km sidlich von der Stadt Rostock und
ca. 60 km von der Landeshauptstadt Schwerin entfernt.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Gustrow in direkter N&he zum Bahnhof der
Stadt und ist gelegen an der ,Neuen Straie".

Daraus erkiért sich die Bezeichnung Bebauungsplan ,Sentorenwohnpark Neue Strafte 1
12"

Das Plangebiet mit den Flurstiicken 36, 37 und einen Teil (123 m?) des Flurstilckes 42/1
der Flur 12, der Gemarkung Gustrow umfaiit eine Flache von ca. 0,42 ha, die wie folgt
umgrenzt wird:

im Norden:  unbefestigter ,\Weg durch die Senator-Beyer-Gérten”
anschlieend Griinland (Kieingérten)

im Osten: Strafkenbebauung mit hinterlagertem Griinbereich

im Stiden: Strafienverkehrsfldche ,Neue Strafie”

im Westen:  stadtische Grundstiicksbebauung

Baugrund:

Das Plangebiet weist keine gravierenden Hohenunterschiede auf (max, 30 cm), es wird
als ebene Baufiiche eingeordnet.

Ein ,Bericht zu den Bodenverhéltnissen-Griindungsbeurteilung” des Baugebietes liegt
vom Geotechnischen Ingenieurbiiro Dr. A. & Dipl. Ing. B. PALASIS (18.06.96) vor.

Unter einer bis 1,0 m starken Aufschiittungsschicht aus Feinsand mit schluffigen und
kiesigen Anteilen sowie humosen Beimengungen und Bauschutt steht auf der gesamien
Baufldche Feinsand mit schiuffigen und bereichsweise mittelsandigen Anteilen an.

Der Grundwasserstand liegt auf dem Baugelédnde mit ca. 0,80 m unter Oberkante Ge-
lande, fallt bis ca. 1,30 m u. OKG zur ,Neuen Stralle” hin.

Das Grundstiick ist z.Zt. noch mit 2 Wohnhausern parallel der Neuen Strake und einer
grofien Scheune Gberbaut.

Alle Gebaude stehen bereits leer,

Der sehr schlechte bauliche Zustand der Gebaudesubstanz sowie die unterschiedlichen
Bauweisen und Baustile beeinflussen das stidtische Ortshild sehr nachteilig.

Der Gesamteindruck des Grundstiickes wird somit stark belastet.

Die in der Denkmalliste aufgefiihrten Denkmalobjekte, das Haus ,Neue Strafle 1" und die
ehemalige Scheune haben ebenfalls einen starken maroden Bauzustand.

Nach Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Giistrow ist
der Abrify dieser Gebaude in Aussicht gestellt.(s. auch Pkt. 9 der Begriindung)

Die medientechnische Ver- und Entsorgung erfolgt (iber die Stadtischen Kanalnetze.
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Planungsinhalt
Planungsziele

Die stadtebauliche Konzeption geht von dem Grundsatz aus, eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu gewéhrieisten, die dem Wohl der Allgemeinheit entspricht.
Der anspruchsvolle Wohnungsbau ist eine Bereicherung der Ortsgestaltung.

Die Gestaltung der Gebaude erhebt den Anspruch, der regionalen Kulturlandschaft ent-
sprechend, Bauten zu ermichten und der im Gebiet befindlichen vorhandenen Objekten
hinreichende Bedeutung beizumessen.

Das Plangebiet ist fur eine Wohnbebauung, fir ein betreutes Wohnen fir Senioren vor-
gesehen.

Geplant ist, die vorhandene Bebauung abzureilten.

Die strallenbegleitenden Gebdude an der Neuen Stralle werden durch Neubauten er-
setzt,

Geplant sind ebenfalls ein Gebaude parallel zum Weg durch die Senator-Beyer-Géarten
und ein Gebdudekomplex innerhalb der Hofanlage.

Mit der Entwicklung dieses Planbereiches werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Festsetzung eines Wohngebietes, einhergehend mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und Einordnung

- Schaffung von gesunden Wohn- und Lebensverhéitnissen

- Grinordnerische Festsetzungen zur Emeuerung des Griinbestandes.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet setzt die aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Nutzung als allge-
meines Wohngebiet (WA) gemai § 4 BauNVO mit Abweichungen zur Baunutzungsver-
ordnung (BauNVQ) fest.

Die Abweichungen basieren auf § 1 BauNVO und tragen einschréankenden Charakter,
um bei einer doch sehr begrenzten Grélle des Plangebietes mdgliche Storfaktoren aus-
zuschliefen. Der Ausschluf? der nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie der aus-
nahmsweisen Zul&ssigkeiten z.B. von nichtstérenden Gewerbebetrieben erfolgt zur Si-
cherung der zweckenisprechenden Baulandnutzung und zur Sicherung weitgehender
Ungestorthelt des Wohnens.

Eine Konzentration des Nichtwohnens wird damit verhindert.

Die allgemein zulassige Nutzung von Wohngebauden umfafit alle Formen des Woh-
nens.

Der Zulassigkeitskatalog umfait allerdings auch andere Anlagen als nur Wohngebéude,
Zugelassen werden ebenfalls der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und
Speisewintschaften, Anlagen flr die kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen
und sportlichen Zwecke, sowie Anlagen fiir Verwaltungen. Diese baulichen Anlagen kdn-
nen gemischt genutzt werden, Der Wohncharakter des Gebietes mufd jedoch eindeutig
erkennbar bleiben.
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Die Zweckbestimmung "Allgemeines Wohngebiet" stellt eine gewisse Anforderung an die
zu gewahrleistende Wohnruhe, Der Festsetzung eines WA wird nachbarschiitzender
Charakter zugesprochen.

Maf der baulichen Nutzung

Entscheidend fiir die stidtebauliche Entwickiung und Ordnung ist die stadtebauliche
Dichte, die Uber die Mafivorschriften fiir Gebdude und bauliche Anlagen bezogen auf die
Flacheneinheit bestimmt wird.

Der Geltungsbereich umfalit ein Baugrundstiick, welches in 3 Baufelder geteit wird.

Das stadtebauliche Orts- und Gestaltungsbild, die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaitnisse, die Emeuerung, Fortentwickiung bzw. die Berlicksichtigung
von erhaltenswerten Stadtteilen, die geschichtiiche Bedeutung sowie der Umweltschutz
bestimmen die Belange fiir die jeweilige ortliche Situation das vertretbare Mafk der bauli-
chen Nutzung dieses Plangebietes.

innerhalb des Baugrundstiickes werden die Grundﬂachenzah[, die Geschof¥fidchenzanhl
und die Zahl der Vollgeschosse fiir bestimmte Baukérper zur Durchsetzung o.g. stédte-
baulicher Belange und der damit abgeleiteten Planungsabsichten festgesetzt.

GemaR § 16 Abs. 5 wird dabei das Maf} der baulichen Nutzung, auch Teile der Mafivor-
schrift, unter anderem fir die einzelnen Baufelder unterschiedlich festgesetzt.

Das heifdt, daft fur getrennt ausgewiesene (berbaubare Grundstiicksfléchen die Héhe
der baulichen Anlagen oder die Zahl der Vollgeschosse unterschiedlich aus o.g. Griinden
festgesetzt wird.

Grundfldchenzah| / Geschol¥flachenzahl / Vollgeschosse:

Die Grundfidchenzahl wird in dem gesamten Plangebeit mit 0,4 als Hichstgrenze festge-
sefzt.

Es wurde damit die Obergrenze als Héchstmall der vertretbaren stadtebaulichen Be-
bauungsdichte entsprechend §17 BauNVO zur Gewshrleistung einer geordneten stédte-
baulichen Entwicklung in einem innerstédtischern Gebiet und sozialgerechten Bodennut-
zung gemalk § 1 BauGB festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt, und unterliegt damit auch der Erhaltung, Er-
neuerung und Fortentwickiung einer funktionsféhigen Ortsteilstruktur, d.h. einer Stéarkung
des vorhandenen Zentrums und damit auch einer gezielten optimalen Ausnutzung die-
ses Stadtgrundstiickes.

Uberschreitungen des Males der baulichen Nutzung werden nicht angestrebt, um eine
zu hohe Verdichtung und damit negative Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Sollte eine Uberschreitung doch erforderiich werden, ist der zusétzliche Eingriff in den
Naturhaushalt durch einen Ausgleich mit einer zusétzlichen Dachbegriinung oder Fas-
sadenbegriinung im Verhéltnis 1:1 zum Eingriff zu gewahrieisten.

Die Geschofifldchenzahl wird mit 0,8 bei der |l-Geschossigkeit, bzw. 1,2 - bei der {lI-
(Geschossigkeit flr die Bebauung festgesetzt.

Die Festlegung der zuléssigen Obergrenzen resultiert ebenfalls aus der o.g. Begriindung.
Des weiteren wird eine Anpassung an den umgebenen Bestand beabsichtigt und damit
einer Beeintréchtigung des Ortsbildes entgegengewirkt.

Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflache

im Gberwiegenden Teil des Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt, um dem
Nachbarschutz Rechnung zu tragen. Fiir das Baufeld Nr. 1 zur ,Neuen Strake" wird die
halboffene Bauweise festgesetzt.

Dies ergibt sich aufgrund der westlichen bzw. stlichen vorhandenen Grenzbebauung.
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Die besondere (halboffene) Bauweise soll durchsetzen, dal zwei Gebaude entstehen.
Wie in Pkt. 3 der ,Planungsrechtlichen Festsetzungen® formuliert, ermdglicht diese bei-
den eigentlich voneinander getrennten Gebaude mit einem Erschiielungsgang zu ver-
binden. Dieser Verbinder sollte jedoch in transparenter Ausfilhrung (z.B. Glas) realisiert
werden, um den Eindruck zwei getrennter Bauwerke nicht zu verlieren. Es wird bewulit
darauf verzichtet die geschlossene Bauweise festzusetzen, da vermieden werden sollte,
ein einziges Gebaude zu errichten.

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und einer Baulinie zur
.Neuen Strafie” hin festgesetzt.

Die Baugrenze wird entsprechend der Grundstiicksgrenzen gefafit, mit dem Ziel, eine
optimale Ausnutzung des Baugrundstiickes, mit einer vertretbaren Bodenversiegelung
und stadtebaulicher Dichte, in jedem Fall zu gewahrieisten.

Die Bauiinie ist in der Bauflucht der vorhandenen Nachbar- und AnschluRgebduden zur
Strafienfront ,Neue Stralle” festgesetzt. Diese Festsetzung unterstiitzt das &ffentliche
Interesse, die Lage der Gebaudewandflachen in einer bestimmten Ebene zur durchge-
henden Straflenfrontbildung und der damit verbundenen beabsichtigten Gestaltung des
alt gestandenen Stralienbildes durchzusetzen.
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6. Stadtebauliches Gestaltungskonzeption

Das Erscheinungsbild eines Wohngebietes wird geprégt durch eine Vielzahl von
Gestaltungsmerkmalen:

landschafilicher Rahmen

-Topographie,

-Dichte der Bebauung

-Grundstlickszuschnitt

-Erschliefung, Gestaltungsqualitét der Strallen
-Gartengestaltung und Architektur

Das Ziel der Gestaltung des Plangebietes des jetzigen Entwurfes, begrenzt durch das
Mal} der baulichen Nutzung, solite sein, dem Grundcharakter der Umgebung zu entspre-
chen.

Der augenblicklich wahmehmbare ,Bauliicken-Eindruck” im StraRenbild ,Neue Strale 1 /
2" solite mit dem Ersatz- bzw, den Neubauten abgestelit werden, um mit dem sich dann
bildenden Abstand zwischen Haus ,Neue Strafie 1" und ,Neue Str. 2" aus dieser Baulik-
ke ein ,Porial” entstehen zu lassen.

Gleichzeitig sollte eine abgeschlossene und private Hofatmosphéare geschaffen werden.
An der nordlichen Grundstiicksgrenze sollte ein Gebaude in Traufstellung zum angren-
zenden offentlichen Raum geschaffen werden, das das Baugrundstiick nach Norden hin
abschlielt.

Ein in der Hofanlage zweigeteiltes in Nord-Std-Richtung sich erstreckendes Gebéude
kénnte einerseits die verbindende Wirkung der Gesamtanlage demonstrieren, aber an-
dererseits sollte die Teilung dem Ausdruck einer massiven Scheibe entgegen wirken. Sie
wilrde fiir die Durchdringung und Offenheit in Ost-West-Richtung wesentlich bedeu-
tungsvall fiir das angrenzende Gebiet werden.

Mit dieser Lageplankonzeption wiirden zwei Hofrdume mit unterschiedlicher Nutzung ge-
schaffen. Der im westlichen Teil gelegene Wohnhof mit parkdhnlichem Charakter wiirde
Ruhezonen und Bewegungsfiachen im Griinen bieten.

Im Gstlichen Hofteil wiirde die Erschiiefung mit verkehricher Anbindung und Stellplatz-
angebot erfolgen.

Die Dachform orientiert sich an der vorhandenen Stadtstruktur.

Freiflachen

Die nicht dberbaubaren Grundstticksfidchen sind landschaftsgartnerisch zu bepflanzen
und zu gestalten, Sie sollen Gkologisch wertvolle Bereiche darstellen und der Gestaltung
des Orts-, Strallen- und Landschaftshildes dienen. Der Hofbereich ist zusétzlich als Er-
holungsfidche zu gestalten.

Insbesondere sind die Bereiche zum d¢ffentlichen Verkehrsraum und zu den Grund-
stiicksgrenzen gérinerisch zu bepfianzen bzw. als dauerhafte Griinaniagen zu gestalten.

Der Pkt. 11 ,Griinordnung” der Begriindung enthéit detaillierte Begriindungen zur Freiflé-
chengestaltung des Plangebietes.
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Plankenndaten

Geltungsbereich/Bruttobauland

100,00

Uberbaubare Grundstiicksflache
(Flache innerhalb Baugrenze/Baulinie)

78,50
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7.2

8.1

Verkehrserschliefung
Anbindung an das offentliche Strallennetz

Das Piangebiet ist Uiber das kommunale Stralbennetz von der ,Neuen Strafe” zwischen
den beiden an der Straflenfront gelegenen Geb&uden verkehrdich angebunden.

Die Zufahrt von der ,Neuen Strafle" ist als Grundstiickseinfahrt so auszubauen, daR ein
Begegnungsverkehr mit 2 Fahrzeugen gefahrios gewéhrieistet wird.

Diese Einfahrt ist als Zufahrt zur Stellplatzanlage im Hofbereich, fiir die Entsorgungsdien-
ste, Rettungs- und Feuerwehreinsétze vorgesehen.

In Abstimmung mit dem SBA Gustrow ist diese Zufahrt nur mit einer Verkehrsfilhrung
Ober rechts hineinfahren und rechts hinausfahren" zu nutzen.

Eine fulldufige Wegeanbindung an den Weg durch die Senator-Beyer Gérten ist im
Rahmen der Wegegestaltung des Grundstiickes zu berticksichtigen.

Innere Erschlieung

Die Wegefiihrung wird im Hofbereich neben ihrer Funktionalitit in Verbindung mit der
beabsichtigten Innenhofgestaltung landschaftsgartnerisch gestaltet.

Der Bedarf an Zufahrten und Absteliflachen fiir einen ungehinderten Einsatz von Feuer-
lésch- und Rettungsgeréten ist bei der Hofgestaltung beriicksichtigt.

Die Fullwege werden unversiegelt, d.h. mit einer wassergebundenen Deckschicht, aber
dennoch barrierefrei und behindertengerecht ausgefihrt.

Die 3,0 m Anliegerwege (Steliplatzzufahrten) sind ebenfalls mit einer wasserdurchléssi-
gen Deckschicht auszubauen,

Auf dem Grundstick ist fiir die Bewohner (35 WE) und die Besucher der Seniorenwohn-
anlage sowie der Verwaltungen eine Stellplatzanlage mit max. 12 Stellplatzen vorzuse-
hen.

Ver- und Entsorgung

Die medientechnische Ver- und Entsorgung erfo'[gt {iber die entsprechenden kom-
munalen Versorgungsnetze.

Versorgungsflachen

Im Plangebiet werden, resultierend aus den bereits vorhandenen technischen Gege-
benheiten, keine zusatzlichen Versorgungsflachen fiir die medientechnische Ver- und

Entsorgung erforderlich. Die direkte Anbindung der Medien erfolgt Uber Hausan-
schiuanlagen in Hausanschiuzrdumen.
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8.2 Wasserversorgung
Trinkwasser

8.3

8.4

8.5

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber den Anschiul an die vor-
handene Trinkwasserleitung PE 180 in der ,Neuen Strale” (stdlicher Gehweg) ber
eine gemeinsame Anschlultleitung.

Der Trinkwasserbedarf betrégt max. 3,5 I/s.

Léschwasser

Fur das Plangebiet ist ein Loéschwasserbereitstellungsbedarf von 48m%h erforderlich.
Der Grundschutz wird iiber das 6ffentliche Trinkwassernetz in der ,Neuen Strafte"
gewahrieistet.

Schmutzwasser/Regenwasser

In der ,Neuen Strafte" verlauft ein Mischkanalsystem DN 350, Stz.

Das Grundstick ,Neue Stralte 1 / 2" wird derzeit schmutzwasserseitig und regen-
wasserseitig Uber dieses vorhandene Netz entsorgt.

Laut Abwasserkonzept der Stadt Gustrow wird dieses Stadtgebist kiinftig im Trenn-
system erschlossen, so daf fur das Plangebiet die Entsorgung ebenfalls Uber ein
Trennsystem erfolgen mui.

Durch die beabsichtigten Baumafnahmen wird sich der Schmutzwasseranfall auf ca.
3 Ifs erhdhen.

Bei der Regenwasserableitung wird nur von einer kanalisierten Ableitung des anfal-
lenden Regenwassers der Dachfléchen ausgegangen, da der erhéhte Grundwasser-
stand in diesem Gebiet eine Versickerung in dem Mafie nicht zulafit.

Ein Regenwasseranfall von ca. 15 I/s fiir das gesamte Grundstiick ist nach Endaus-
bau zu erwarten.

Innerhalb des Grundstiickes ist die Entsorgung ebenfalls im Trennsystem aufzubau-
en, dal heit Schmutz- und Regenwasser werden in getrennten Leitungsnetzen den
in der ,Neuen Strafke” entsprechenden liegenden Hauptleitungen zugefiihrt.
Fulwege, Zufahrt und Stellplatze sind mit einer wasserdurchléssigen Deckschicht
auszubauen.

Warmeversorgung

Um eine Minimierung von schadlichen Umweltauswirkungen auf die angrenzende
Landschaft zu erzielen, ist bei der Auswahl des Versorgungssystems auf eine um-
weltfreundliche Warmeversorgung zu achten.

Da keine Fernleitungsnetze von Fernwéarme anliegen, ist es zum einem mdglich als
Heizmedium Ol mit Versorgung aus Oltanks oder Erdgas, mit Anschluft an die vor-
handene Gasleitung NW 200 St in der ,Neuen Strafe" zu verwenden.

Elektroversorgung

Die Versorgung des Wohnungsbaustandontes erfolgt (iber einen Anschiuf an das
stadtische Elt-Netz, das im nérdiichen Gehwegbereich der ,Neuen Strale" im unterir-
dischen Bauraum liegt.
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8.6

8.7

Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist an das vorhandene Fernmeldeanlagennetz des Ortes anzuschlie-
fien.

Vorherige Absprachen mit dem Rechistrager bezliglich des Ausbaues des Fernmel-
denetzes (Planung, Beginn und Ablauf der Erschlielungsmainahmen - Koordinie-
rung) sind erforderlich.

Der Anschluf} an das bestehende 6rtliche Breitbandverteilnetz ist vorzusehen.

Millentsorgung

Fir die Millentsorgung ist der Grundstiickseigentimer entsprechend den guiltigen
regionalen und Uberregionalen Regelungen veraniwortlich. Die Miillentsorgung wird
innerhalb des Plangebietes, auf der Giberbaubaren Grundstiicksflache, abgesichert.
Standplétze fir Hausmiill, kompostierbarer Abfall werden vorgesehen.

Da die bereits vorhandene Wohnbehauung des Plangebietes bereits in das Entsor-
gungssystem der Stadt zur Weristofferfassung Giber die 6rtlichen Wertstofferfas-
sungsstandorte integriert ist, ergeben sich durch die beabsichtigten Planabsichten
diesbeziglich keine zusatzlichen Aufwendungen.

Denkmaischutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich unter Denkmalschutz stehende Gebau-
de, das Wohnhaus ,Neue Strafie 1, Stall und Verbindungsbau®, wobei der Stall spater
als Schlosserei genutzt wurde.

in der Denkmalliste des Landkreises werden diese Gebaude unter der Nr. 1675 Gistrow
.Neue Strale Nr. 1, Wohnhaus, Stall und Verbindungsbau® notiert.

Die Anordnung der Gebaude stelit ein klassisches Hofensemble der Jahrhundertwende
dar.

Gemalt ,Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommem (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 06.01.1998 sind die Denkmale
bzw. Denkmalbereiche als Quellen und Zeugnis menschlicher Geschichte und pragende
Bestandteile der Kulturlandschaft mit seinen stidtebaulichen, historischen und kiinstler-
schen Erscheinungsbildem zu schiitzen und zu pflegen und einer sinnvollen Nutzung
zuzufGhren.

Entsprechend des Nutzungskonzeptes eines Investors wurden Rekonstruktions- und
Umbaumafinahmen an diesen Objekten vorbereitend geplant. Das Ergebnis ergab, daR
eine witschaftliche Nutzung der Hauser entsprechend dieses aufgesteliten Nutzungs-
konzeptes nicht méglich ist. Die brandschutzrechtlichen Auflagen und die erforderlichen
umfangreichen MalRnahmen zur statischen Sicherung der Konstruktion wiirden den nicht
vertretbaren Kostenrahmen gegeniiber einem Neubau nicht rechtfertigen.

im Interesse des Gesamtkonzeptes des Investors in diesem Bereich und unter der Vor-
raussetzung , dal} dieses Konzept in dieser Form so umgesetzt wird, wurde seitens des
Landkreises Giistrow — Untere Denkmalschutzbehtrde — das Einvernehmen zum Ab-
bruch der Gebaude gesteflt. (Schreiben vom 18.08.98 Landkreis Giistrow an Stadt G-
strow-Stadtentwickiungsamt)
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10.

Immissionsschutz, Altlasten

Bei der Zuordnung von Baugebieten zu anderen Nutzungen im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist nach § 50 BimSchG i.V. mit § 1 Abs. 5, § 1a BauGB bei Neuplanungen grund-
sétzlich vorbeugender Schallschutz durch geeignete Maltnahmen vorzusehen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB laRt nur flachenbezogene Immissionsschutzausweisungen und
solche Festsetzungen zu, die sich auf konkrete bauliche oder sonstige technische Vor-
kehrungen des Immissionsschutzes beziehen, nicht jedoch die Festsetzungen rein
wertmaniger Emissions- oder Immissionsbegrenzungen.

In der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1, Abschnitt 1.1 werden fiir die Bauleitplanung Orientie-
rungswerte fiir die Schallschutzvorsorge genannt. Diese Werte sind keine Immissions-
richtwerte, sie dienen bei der stadtebaulichen Planung als Orientierungshilfe.

Generelle Einflisse aus der Umwelt, auller der bereits jetzt vorhandene Verkehrs!énn
der ,Neuen Stralle”, sind nicht zu erwarten.

Aus dem Larmmlnderungsgutachten ist zu entnehmen, daf} ein erhdhte Belastung durch
Verkehrsldrm zu erwarten ist. Es werden aus dieser Feststellung heraus, passive Larm-
schutzmaflnahmen an den Gebauden an der ,Neuen Strale” notwendig.

(Textliche Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.2)

Die NORDUM, Umwelt und Analytik GmbH erstellte im Februar 1997 ein ,Schalltechni-
sches Gutachten” fur den Gestaltungsplan (s. Anlage).
Grundlage waren ein Lageplan mit der Darstellung der beabsichfigten Bebauung mit
Stand19.12.96.
Die Berechnungen in dem Gutachten erfolgten unter Beriicksichtigung der existierenden
und geplanten Bebauung in einer Rechenhthe von 3,00 m Gber dem Gelénde.
Die prognostizierten Schallimmissionen sind in dem Gutachten in ,Flachen gleicher Klas-
sen des Beurteilungspegels" sowie ,Ld&mpegelbereiche" dargestellt. Demnach werden
an der Strallenfront zur ,Neue Strafien 1 / 2" am Tage und in der Nacht die Orientie-
rungswerte um mehr als 12 dB Oberschritten. (Orientierungswerte fir Allgemeines
Wohngebiet betragt  tags 55dB

nachts 45dB)

Die Berechnung des mafigeblichen AuRenldrmpegels (n. DIN 4109) ergab flr die Fas-
saden in der ,Neuen Stralle” erhchte Anforderungen an den baulichen Schallschutz
(L&rmpegelbereiche IV und V), innerhalb des Einfahrtsbereiches Larmpegelbereich |l

Im nordlichen und inneren Teil des Bebauungsplanes gelten durchgangig die Larmpe-
gelbereiche | und |l. Fiir diese Bereiche sind an Wohngebéuden keine zusétzlichen pas-
siven Schallschutzmalnahmen notwendig

Da die stadtebauliche Planung flachenbezogen ist, der B-Plan seinem Normencharakter
entsprechend somit nur abstrakte Festsetzungen enthait, kénnen flr die stadtebauliche
Planung auch keine objektbezogenen Schallschutzanforderungen, vor allem keine ver-
bindlichen Grenzwerte herangezogen werden.

Es werden im Planteil A die Belastungsflachen gekennzeichnet.

Es sind keine Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungshereiches bekannt.

Bei Schachtarbeiten sind die Aushubmassen dennoch auf sichtbare Belastungen zu
untersuchen, bzw. bei Auffinden von Kampfmittel ist die Polizei und der zustandige
Kampfmittelbeseitigungsdienst sofort zu informieren.
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11.  Griinordnung
11.1  Ziel und Aufgabenstellung

11.2.

Es ist geplant in der ,Neuen Stralte 1/ 2" eine Anlage fir betreutes Wohnen fiir Se-
nioren zu errichten. Der Standort befindet sich im Innenbereich der Stadt Giistrow
und ist bereits teilweise bebaut.

Durch die Anderung der Gestalt oder Nutzung von Grundfidchen, kann es z.B. durch
zusatzliche Bodenversiegelungen/Uberbauungen oder die Beseitigung von Griin-
strukturen zu einer Beeintrachtigung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschafts-/Orisbildes kommen. Um zu prifen, ob in welcher Art und in wel-
chem MaRe durch die geplante BaumaRnahme ein Eingriff zu erwarten und gegebe-
nenfalls auszugleichen ist, ist im Rahmen der Erstellung des B-Planes gemat Vorga-
be des § 8a BNatSchG die Ersteliung einer Eingriffs- und, soweit erforderlich, Aus-
gleichsbilanzierung fur das geplante Objekt in der Neuen StralRe 1 und 2 zu erstellen.
Auf Grund der geringen GroRe des B-Plangebietes ist allerdings kein gesonderter
Grinplan erforderlich,

Die Eingriffsregelung gemén § 8a BNatSchG soll dazu dienen, die Belange von Natur
und Umwelt gegeniiber anthropogenen Verénderungen soweit wie méglich zu schiit-
zen und besitzt damit einen aulRerordentlich hohen Stellenwert fiir die Erhaitung einer
funktionsfahigen und gesunden Umwelt - auch und nicht zuletzt als Lebensgrundlage
des Menschen.

Methodisches Vorgehen

Der derzeitige Zustand wurde durch mehrfache Ortsbegehungen, die der Ansprache
und Dokumentation der Oberflachenschicht des anstehenden Bodens, des beste-
henden Geb&dudebestandes und der vorhandenen Vegetation dienten, sowie durch
die Auswertung eines zur Verfugung gestellten Vermessungsplanes erfafit. Alle An-
gaben zum geplanten Bebauungsplan, wie Lageplan, GescholRhthen, Gebiude-
grundfldchen, Fassaden- und Grundflachengestaltung etc. sind iibernommen und
entsprechend bewertet bzw. mit dem derzeitigen Bestand verrechnet worden.
Speziell fir Mecklenburg-Vorpommern existieren nach wie vor leider weder verbindii-
che Festlegungen oder Hilfen fur die Bewertung der Erheblichkeit eines Eingriffs noch
fur die Bilanzierung des erforderlichen Ausgleichs. Als Grundiage werden deshalb die
von der Fachbehorde fir Naturschutz des Niedersdchsischen Landesamies fir Natur
erarbeiteten Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung aus
dem Jahr 1994 herangezogen.

Auf der Grundlage der Erfassungsergebnisse werden dabei die Flachen in Bezug auf
die einzelnen Schutzgtiter jeweils 3 Wertsiufen zugeordnet

Wertstufe 1 - Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, naturnahe,
bedingt naturnahe und ,naturbetonte Biotoptypen,Vorkommen vom
Aussterben bedrohter, stark gefahrdeter, potentiell gefahrdeter oder
groferer Populationen geféhrdeter Arten
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Wertstufe 2 - Bereich mit allgemeiner Bedeutung flr den Naturschutz, bedingt
naturferne Biotoptypen, Vorkommen gefahrdeter Arten einschliet-
fich regional oder lokal gefahrdeter bzw. zurickgehender Arten

Wertstufe 3 - Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz, naturferne
oder kinstliche Biotoptypen, kein Vorkommen regional oder lokal
geféhrdeter bzw. zuriickgehender Arten

Erfassungs- und Bewertungsgegenstand im Sinne der Eingriffsregelung sind generell
alle Schutzgiiter des Naturschutzes: ,Arten und Lebensgemeinschaften”, ,Boden*,
Wasser*, Luft' und das Landschaftshild. Nach Ricksprache mit der Kreisverwaltung
wurde gemal dem VerhdltnisméaRigkeitsgrundsatz auf umfangreiche floristische und
faunistische Untersuchungen in diesem Fall allerdings verzichtet und lediglich eine
Vegetationsaufnahme, eine Erfassung des Landschafts/Qrisbildes sowie eine An-
sprache der Oberfldchenschicht des Bodens durchgefithrt, da die geplante Neube-

“bauung im Innenbereich und zumindest zum Teil auch auf bereits bebautem Gebiet
erfolgen sall.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird nur die Versiegelung durch Uberbauung als
Eingriffstatbestand mit bewertet. Die Vegetationstrukiur wurde {iberall in ihren Grund-
ziigen aufgenommen und entsprechende Artenlisten der wichtigsten Arten aufge-
stellt. Das Vorkommen geschiitzter Arten ist (iberall erfaftt worden.

Generell gilt, daBl der Verursacher eines Eingriffs, gemaR § 1 (2) LNatSchG und § 8
(2) BNatSchG verpfiichtet ist,
- vermeidbare erhebliche Eingriffe zu unterlassen,
- unvermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen auszugleichen
{Ausgleichsmalnahmen),

Verringert sich infolge eines Eingriffs trotz Ausschdpfung aller méglichen Vermei-
dungsmafBnahmen die Bedeutung des Schutzgutes, ist der Wertverlust kompensati-
onspflichtig. Fur alle Flachen deren Wertigkeit sich durch eine MaRnahme nicht ver-
andert, ist auch kein Ausgleich oder Ersatz erforderiich. Fur die Quantifizierung der
Hoéhe des Ausgleichs gelten geméR o.g. Richtlinien folgende Prinzipien:

- Verringert sich die Bedeutung auf einer Flache von Wertstufe 1 auf 3, muf auf
gleich grofer Fidche der Weristufe 3 oder auf doppelter Flache der Wertstufe 2 eine
Verbesserung auf 1 erreicht werden.

-~ Verringert sich die Bedeutung auf einer Flache von Wertstufe 2 auf 3, muR auf
gleich groRer Flache der Wertstufe 3 eine Verbesserung auf 2 oder auf gleich grofier
Flache der Wertstufe 2 eine Verbesserung auf 1 oder auf halber Flachengréfie eine
Verbesserung von Wertstufe 3 auf 1 erreicht werden.

Abweichend von o.g. Anwendungsprinzip gilt fir die Kompensation von versiege-
lungsbedingten Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden, dal

- bei einer Versiegelung von Boéden mit besonderer Bedeutung fir den Na-
turschutz im Verhé&ltnis 1 : 0,5 fiir Gebaudeflachen und sonstige Totalver-
siegelungen bzw. 1 : 0,3 fur wasserdurchléssige Oberflichenbelége,
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11.3.

11.3.1

- bei einer Versiegelung von Béden mit allgemeiner Bedeutung fir den Na-
turschutz im Verhéltnis 1 : 0,3 fur Totalversiegelungen bzw. 1 : 0,2 fir was-
sergebundene Beldge

Kompensationsmafinahmen durchzufithren sind.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustandes
Bausubstanz und Ortsbild

Die Gebaude auf dem Grundstick ,Neue StralRe 1 /2", 18273 Gistrow sind deutlich
in Form eines Hofes gruppiert. Die Abb. 1 zeigt einen Lageplan. Wahrend sich um
den vorderen Haupthof 3 Wohnh&user (Gebaude A, B und F in Abb. 1) und ein ehe-
maliges Scheunengebiude, welches spéter offensichtlich als Werkstatt/Lager diente
und heute als Garage genutzt wird (Geb&ude E in Abb. 1) sowie mehrere kleinere
Garagen, Schuppen und Stélle (Geb&udekomplex C in Abb. 1) gruppieren, wird ein
zweiter, rickwartig gelegener Hof von einer grofflachigen Uberdachung (D) sowie
weiteren Schuppen (G) und Garagen (H) eingegrenzt. Die Hauser werden zum Teil
noch zu Wohn- und gewerblichen Zwecken genutzt. Alle Gebaude stehen allerdings
bereits leer.
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.Neuen Stralle

1/ 2"in Glstrow (MafRstab 1:500) nach Unteriagen des Vermes-

Lageplan des derzeitigen Gebaudebestands in der
sungsbiros Winkeimann und Strunk

Abb. 1:

«Senlorenwohnpark Neue Strafle 1/ 2 *, Giistrow
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Insgesamt ist praktisch die gesamte Geb&audesubstanz in einem sehr schlechten
baulichen Zustand. Auch die unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude A und E sind
dringend Uberholungsbedurftig bzw. durch nutzungsbedingte Umbauten (besonders
E) in threm urspriinglichen Charakter stark beeintréchtigt. Abb. 2 zeigt die beiden
Frontgeb&ude von der Strallenseite aus, Abb. 3 den Westfliigel und Abb. 4 die ehe-
malige Scheune, die den vorderen Hofteil bilden. Besonders durch die verschiedenen
und ganz uneinheitlichen Zweckbauten (Stélle, Schuppen, Garagen) vgl. auch Abb. 5
- 8 sind Ortsbild und Gesamteindruck als stark belastet zu bewerten. Erhaltenswert
wéren neben dem Hofcharakter die beiden denkmalgeschitzten Gebaude, was aller-
dings aus statischen Griinden nicht mehr méglich ist. Die Gebdudehdhen der Front-
gebédude der Neubauten soliten auf keinen Fall verandert werden, da sie sich in eine
mehr oder weniger geschlossene Hauserreihe eingliedern. Aus den Vermessungs-

unterlagen ergeben sich fur die einzelnen Gebéude folgende

MaRkzahlen:
Beschreibung der Gebiude versiegelte Fliche in m* |teilversiegelte Fliche in m?
Wohnhaus mit Anbau (A), 362,5
Firsthdhe: 13,10m
Traufhdhe; 7,25m
Wohnhaus (B) 1417
Firsthtéhe: 12,70m
Traufhdhe: 11,15m
Wohnhaus u. Werkstatt (F) 87,5
Werkstatt mit Anbauten (E) 280,0
Firsthéhe: 11,40m
Traufhdhe: 4,90m
Fl&che des Anbaus 1: 20,0
Flache des Anbaus 2: 45,0
Schuppen (G) 83,7
Garagen (H) 76,0
Uberdachung (D) 2950
Garage 2 (C) 1686,0
Stall (C) 31,0
Garage 3 (C) 10,0
Zufahrt zum vorderen Hof Uber 1675
Neue Stralle mit Grobsteinpfla-
ster gepflastert
{wassergebunden)
Zugang zu Wohnhaus 15
mit Kopfsteinpflaster ge-
pflastert (wassergebunden)
Summe der tberbauten 1.598,4 182,5
Flachen

Summe versiegelte Fliche: 1.689,65 m?
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Abb. 3: Westfluge!l (Gebdude F) des vorderen Hofteiles

Abb. 4: ,Scheune" - Nordbegrenzung des vorderen Hofteiles Gebaude (E)
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Abb. 8: Alte Garagen (H) an der Nordkante des Grundstiicks
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11.3.2 Boden

Auf dem gesamten Gelénde steht nahezu kein natiirlicher Oberboden an. Zumindest
alle zugénglichen Stellen erwiesen sich, soweit sie nicht ohnehin gepflastert oder be-
baut sind, als kiinstlich - zum groRen Teil mit Bauschutt - aufgeschiittet. Lediglich im
Bereich eines sehr kleinen Hausgartchens (vgl. Abb. 9) bildet die oberste Schicht et-
was Humus, der wie die Stufe, die den Bereich vom Ubrigen Geldnde trennt, vermu-
ten lait, ebenfalls aufgeschiittet worden zu sein scheint. Trotzdem wird der Boden
insgesamt, da im Stadtgebiet auch kleine unversiegelte Bereiche entsprechend hoch
zu bewerten sind, in die Wertstufe 2 (Boden mit allgemeiner Bedeutung fiir den Na-
turschutz) eingeordnet.

Abb. 9: Winziger Hausgarten auf der Rickseite der Frontgebaude Glistrow
JNeue Strate 1/ 2"
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11.3.3 Vegetation

Die Vegetation auf dem zu untersuchenden Grundstiick ist typisch stadtisch gepragt
und wird {iberwiegend durch Garten- und Ruderalpflanzen sowie einige wenige Nutz-
geholze gebildet. Die Verteilung der wesentlichen Vegetationseinheiten und ihre Aus-
breitung (Schétzungen auf der Grundlage der Ortshegehungen, keine konkrete Ver-
messung der einzelnen Flachengréfien) ist in Abb. 10 dargestellt. Im Einzelnen sind
die verschiedenen Strukturen wie folgt zu bewerten.

Die Vorgérten der beiden Wohnhauser ,Neue Stralke 1 und 2° befinden sich in einem
voliig ungepflegten Zustand. Im Vorgarten des Hauses ,Neue Strake 1" sind folgende
Anpflanzungen nur noch in Resten erkennbar:

Grasansaat von Rot-Schwingel (Festuca rubra),
Schneebeeren-Hecke (Symphoricarpus albus)
Flieder-Hecke (Syringa vulgaris)
Hortensie {Hydrangea macrophylia);

Die Hecken sind mit Wildem Hopfen ( Humulus luputus) Gberwuchert und die Fldchen
sind stark durchwachsen mit Arten der Ruderalvegetation wie zum Beispiel:

Gemeine Quecke (Elytrigia repens)
Mause-Gerste {Hordeum murinum)
Gemeiner Beifuf (Artemisia vuigaris)
Rohr-Schwingel (Phalaris arundinacea)
Sand-Reitgras (Calamagrostis epigejos)
Kanadische Goldrute (Solidago canadensis)
Kiett-Labkraut (Galium aparine)

Bewertung Naturnahe des Biotops : Wertstufe 3
Bewertung Vorkommen geschiitzter Arten: Wertstufe 3

Im Vorgarten des Hauses ,Neue Stralle 2" sind eine Zierrasenflache und eine Ro-
senanpflanzung angelegt. Des weiteren wachsen dort ein Forsythienbusch (Forsythia
intermedia) und eine Fliederhecke (Syringa vulgaris).

Bewertung Naturndhe des Biotops : Wertstufe 3
Bewertung Vorkommen geschitzter Arten: Wertstufe 3
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Lengende fiir Vegetationsaufnahme Giistrow. Neue Strafie 1/2

® PPPOPOPC

Schwarzer Holunder

Essighaum

Stiel-Eiche

Kultur-Birne

Sal-Weide

Gemeinder Flieder

Forsythie

Rosen-Wildling

HaselnuB

Gewdhnliche Traubenkirsche

Hecke aus Schneebeere und
Flieder,
iiberwachsen mit Wilden Hopfen

Wilder Hopfen

Ruderalgesellschaften

Nutzung als Garten- und Hoffliche

Sambucus nigra

Rhus typhina

Quercus robur

Pyrus communis

Salix caprea

Syringa vulgaris

Forsythia intermedia

Rosa spec.

Corylis avellana

Padus avium

Symphoricarpus albus
Syringa vulgaris
Humulus lupulus

Humulus lupulus
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Auf den Hoffldchen sind folgende Wildkréuter und Stauden zu finden:

DEUTSCHER NAME
Gemeine Schafgarbe
Giersch
Hundspetersilie
Wiesen-Kerbel
Gemeiner Beiful3
Weiche Trespe
Gemeines Hirtentdschel
Strahleniose Kamille
Weilter Ganseful
Gemeine Waldrebe
Gemeine Haselnuss
Wilde Mhre

Sophienrauke

Gemeine Quecke
Berg-Weidenréischen

Acker-Schachtelhalm

Gemeiner Windenknite-

rich
Rohr-Schwingel

Wiesen-Schwingel
Rot-Schwingel
Kletten-Labkraut
Topinambur

Wiesen-Bérenklau
Gemeine Nachtviole
Mause-Gerste

Kleines Springkraut

Weifle Taubnessel
Herbst-Léwenzahn

Deutsches Weidelgras
Saat-Luzerne

ART
Achillea millefoliurm
Aegopodium po-

dagrania
Aethusa cynapium

Anthriscus sylvestrs

Artemisia vulgans

Bromus hordeaceus

Capsella bursa-
pastoris
Chamomilla sua-
veolens

Chenopodium album

Clematis vitalba
Corylus avellana
Daticus carota

Descurainia sophia

Elytrigia repens
Epifobium monta-
num

Equisetum arvense

Fallopia convolvulus

Festuca arundina-
cea

Festuca pratensis
Festuca rubra
Galium aparine
Helianthus fubero-
sus

Heracleum sphon-
dylfium

Hesperis matronalis
Hordeum murinum
Impatiens parviflora

Lamium album
Leonfodon autum-
nalis

Lolium perenne
Medicago sativa

DEUTSCHER NAME

Gewdhnliche Trauben-
kirsche
Kleine Pimpinelle

Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Einjahriges Rispengras
Vogel-Kndterich

Hederich
Himbeere

Krauser Ampfer
Stumpfblattriger Ampfer
Schwarzer Holunder
Wege-Rauke

Kanadische Goldrute

Acker-Gansedistel
Kohl-Géansedistel

Vogelmiere
Vogelmiere

Gemeine Kuhblume

Kleiner Klee
Rot-Klee
Weil-Klee

Grofte Brennessel

Vogel-Wicke
Méarz-Veilchen
Weilkes Straufllgras
Wiesen-Margerite

Geruchlose Kamille
Lanzelt-Kratzdistel

Gemeiner Windhalm
Gemeiner Rainkohl

ART
Padus avium

Pimpinella
saxifraga

Plantago lanceolata
Plantago major
Poa annua
Polygonum avicula-
re

Raphanus raphani-
strum

Rubus idaeus

Rumex crispus
Rumex obtusifolius
Sambucus nigra
Sisymbrium of-
ficinale

Solidago canaden-
sis

Sonchus arvensis
Sonchus oleraceus

Stelfaria media
Stellaria media

Taraxacum of-
ficinale

Trifolium dubium
Trifolium prafense
Trifolium repens
Urtica dioica

Vicia cracca

Viola odorata
Agrostis stolonifera
Leucanthemum
vulgare

Matricaria maritima
Cirsium vulgare

Apera spica-venti
Lapsana communis
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Insgesamt sind dies auf den Hofflichen 60 Arten der Ruderalvegetation und der
Trittrasengesellschaften mit relativ geringem botanischen Wert, Vereinzelt haben sich
auch ,Vogeifutterpflanzen“, wie Sonnenblume oder Kanariengras angesiedelt. Das
Vorkommen der Vegetation ist meist auf schmale S&ume und Rénder an Mauern und
Zaunen beschrénkt. Eine flachige Ausbildung findet man nur auf einigen, lange nicht
begangenen oder befahrenen Bereichen.

Bemerkenswert ist auf einer kleinen Rasenflache das Auftreten der Kleinen Pimpi-
nelle (Pimpinella saxifraga), einer Art der Halbtrockenrasen.

Ein kleiner Teil des Grundstlicks hinter dem Wohnhaus ,Neue Strafie Nr. 2“ wird als
Hofflache mit kleinem Garten (Gemise, Blumen) genutzt.

Bewertung Naturnéhe des Biotops : Wertstufe 3
Bewertung Vorkommen geschitzter Arten: Wertstufe 3

Bei den vorhandenen Baumen und Stréuchern handelt es sich, abgesehen von einer
gréferen Kultur-Birne, wie schon bemerkt, um Reste ehemaliger Anpflanzungen oder
um Strducher und Jungbdume, die durch Selbstaussaat aufgewachsen sind.

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Essighaum (Rhus fyphina)
Stiel-Eiche (Stammumfang 8 cm) (Quercus robur)
Kultur-Birne (Pyrus communis)
Sal-Weide (Salix caprea)
Gemeiner Flieder (Syringa vulgans)
Forsythie {Forsythia intermedia)
Rosen-Wildling (Rosa spec.)
Haselnuit (Corylis aveflana)
Gewdhnliche Traubenkirsche (Padus avium)
Bewertung Naturndhe des Biotops : Wertstufe 3

Bewertung Vorkommen geschiitzter Arten: Wertstufe 3

Zusammenfassend ist hinsichtlich der botanischen Bewertung festzustellen, dafit es
sich hier generell um naturferne und kiinstliche Biotoptypen handelt (Bewertung des
Vorkommens geschitzter Arten und der Naturnéhe des Biotops: Wertstufe 3, d.h. ge-
ringe Bedeutung flr den Naturschutz). Trotz des an sich geringen botanischen Wertes
dieses Gebietes, beinhaltet es allerdings wichtige Klein-Habitate und besitzt dadurch
einen relativ hohen Stellenwert, da dieser Staditeil ansonsten sehr arm an GroRgriin
ist. Insgesamt nimmt das Griin entsprechend einer Gberschldgigen Schatzung derzeit
eine Fliache von ca. 1.632 m ein. Hiervon sind etwa 15 %, d.h. = 245 m? mit Gebii-
schen und Kleingehélzen bedeckt.
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11.4

11.5

Darstellung der geplanten Baumafiinahmen

Auf Grund des desolaten Bauzustandes sédmtlicher Gebdude des B-Plangebietes
mul} die gesamte alte Bausubstanz abgerissen werden. Es wird lediglich eine Bau-
grenze und damit eine Uberbaubare Grundstiicksflache sowie innerhalb dieser Bau-
grenze eine Grundfidchenzahl von 0,4 festgeschrieben.

Damit ergeben sich folgende Malzahlen:

Geltungsbereich/Bruttobauland
(Grundstiicksfléche): 4,245,00 m?

Uberbaubare Grundtiicksflache
(Flache innerhalb der Baugrenze/
Baulinie): 3.332,00 m?

Maximal effektiv zu Giberbauende/
zu versiegelnde Flache gemafn
GRZ=0,4: 1.698,00 m?

Ableitung und Bewertung des zu erwartenden Eingriffs

Es ist davon auszugehen, daf} bei Realisierung eines Bauvorhabens sowohl in der
Bauphase als auch in der Betriebsphase jeweils spezifische Belastungen/Eingriffe fur
Natur und Landschaft entstehen, deren Erheblichkeit einerseits vom Vorhaben
selbst, andererseits von der Qualitdt und Vorbelastung des zu bebauenden Berei-
ches bestimmt wird.

Die beschriebenen, geplanten Baumalnahmen werden im Wesentlichen auf bereits
bebauten Standorten errichtet. Es ergibt sich trotz der recht betrachtlichen Grolte des
Vorhabens im Vergleich zum alten Bestand hinsichtlich der Betriebsphase nur eine
recht geringfiigige Neuversiegelung von Boden, wie aus der folgenden Fl&chenbilanz
ersichtlich wird: '

Im Ausgangszustand insgesamt

versiegelte/iiberbaute Fliche 1.689,65 m?
Neu zu versiegelndefzu Uber-

bauende Flache 1.698,00 m?
zusétzlich versiegelte Flache 8,35 m?

so dafl} entsprechend der gewahlten Methodik (vgl. Pkt. 2) und der Tatsache, dal es
sich nur um Boden mit allgemeinem Wert fir den Naturschutz handelt, fir die Beein-
trachtigung des Potentials Boden ein Kompensationsbedarf von

8,35m?x0,3= 25m°
besteht.

Die konkrete Begriinung wird mit der Objektplanung nachgereicht. Es stehen aber in
jedem Fall mit
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Grundstiicksflache 4.245 m®
abziglich

Effektiv zu Uberbauende/

versiegelnde Flache (ein-

schlieBlich Wege und Zu-

fahrten) - 1.698 m?

2.547 m?,

die weder fir Geb&ude noch Stellplétze oder Wege genutzt werden dirfen und schon
aus gestalterischen Grlnden mit entsprechenden Griinanlagen gestaltet werden,
ausreichend Flachen zur Verfigung, um den erforderlichen Ausgleich durch entspre-
chende Maltnahmen umzusetzen.

Var der Baumalnahme ist, wie vorn ausgefiihit, derzeit eine Grinfiiche von 1.632
m? vorhanden, bei der es sich ausschiieRlich um Vegetationsflachen der Wertstufe 3
handelt. Nach der gewéhlten Bewertungsmethodik ist Ausgleich hier aiso nicht erfor-
derlich. Allerdings mussen zwei etwas altere Baume auf dem Gelande (1 Birne und 1
Weide, vgl. Abb. 2) den Baumalnahmen planungsgeméanl weichen, dieser Eingriff
muf’ durch Neupflanzungen kompensiert werden.

Wahrend die Bime als Kulturobstbaum, die in Anlehnung an § 2 (2) Pki. 2 der Ge-
hélzschutzverordnung des Landkreises Gistrow ohnehin nicht als geschiitzt gilt, liegt
bei dem alten mehrstdmmigen Weidenbusch ein Grenzfall vor. Er besteht aus mehre-
ren Einzelstdmmen von denen die beiden dicksten (Stammumfang 40 -70 cm) zu-
sammen einen Umfang von mehr als 70 cm haben. Damit gilt er nach § 2 (1) Pkt. 2
der Gehdlzschutzverordnung eigentlich als geschitzt. Da das Gehdlz zu ginem frithe-
ren Zeitpunkt allerdings offensichilich einmal umgebrochen und deshalb kriechend
weitergewachsen ist, ist eine Messung in 1,30 m Hoéhe praktisch nicht méglich. Da
diese Lage auch eine Einbeziehung in die Bebauung unmoglich macht, ist die Ab-
nahme des Geholzes bei geeigneten Ersatzmalinahmen (§ 9 Gehdlzschutzverord-
nung) durchaus zu vertreten.

Auch die Entfernung der kleinen Stieleiche ist legitim. Es handelt sich hier um ein of-
fensichtlich wild ausgesamtes Exemplar, der Stammdurchmesser betragt nicht mehr
als 2 - 3 cm, eine Integration in die Gestaltung der Aulkenanlagen ist sinnvoll nicht
maglich.

Auch die Gebilische und Hecken auf dem Geldnde sind aus bautechnischen Griin-
den im wesentiichen nicht zu erhaiten. Sie sind in aquivalentem Umfang nach der
Baumainahme wieder herzustellen, wobei sich ihre Anordnung in das Bauensemble
einfigen mul. Es sind im wesentlichen die bereits jetzt vorhandenen Aren wieder in
die Gestaltung einzubeziehen. Wenn die vor der Baumafinahme vorhandenen 245
m? Heckenstruktur durch Heckenpflanzungen im Vorgartenbereich sowie an den
Grundstiickskanten in mindestens gleichem Umfang (voraussichtlich durch Hecken
zu gestaltende Flache 265 m?) wieder ersetzt werden, ist ein weiterer Ausgleich nicht
erforderlich.

Hinsichtlich des Landschafts-/Ortsbildes ist ebenfalls keine Minderung zu erwarten
und damit kein Ausgleichserfordernis gegeben. Besonders unter Beriicksichtigung
der bestehenden Vorbelastungen (desolater Bauzustand, uneinheitliche stiickweise
Bebauung mit unterschiedlichsten Zweckbauten) kann die geplante Bebauung
durchaus eher zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen, zumal sich die neu hin-
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11.6

zukommenden Hauser in Héhe und allgemeiner Dimensionierung in die umliegenden
Gebéude organisch einfigen. Auch der reizvolle Hofcharakter soll weitgehend erhal-
ten werden

Beziglich der zu erwartenden Eingriffe in der Bauphase wirkt sich ebenfalls giinstig
aus, dal die MaBnahme im bereits bebauten und erschiossenen Bereich erfolgen
wird. Eingriffe sind durch La&rm, Abgasemmissionen, erhéhte Unfaligefahr, Bodenver-
unreinigungen und gegebenenfalls Beschadigungen von bestehendem Grofigriin zu
erwarten. Mit zusatzlichen Bodenverdichtungen ist unter den gegebenen Verhaitnis-
sen kaum zu rechnen.

Eine flachenmalige Bilanzierung der durch die Baumafinahmen zu erwartenden Ein-
griffe ist nicht moglich. Die entstehenden Eingriffe sind allerdings auch temporérer
Natur. Sie miissen durch konsequente VermeidungsmaRnahmen (vgl. Pkt. 6) so weit
wie mdaglich minimiert werden.

Es verbleibt damit neben dem erforderlichen Ausgleich fiir die zu fallenden Béume
weiterhin die Notwendigkeit eines Ausgleichs/Ersatzes fir die als umwelterheblich
einzustufende zusétzliche Versiegelung von Boden, die, wie oben ausgefiihrt, auf ei-
ner Fléche von 2,5 m? zu kompensieren ist.

Bilanzierung von Malknahmen zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ersatz von
umwelterheblichen Einwirkungen des Vorhabens auf der Grundlage der Eingriffsbe-
wertung

Erster Grundsatz der Eingriffsregelung ist die Vermeidung umwelterheblicher Einwir-
kungen. In Hinblick auf die Vermeidung und Reduzierung der Auswirkungen sind fol-
gende Hinweise zu beachten.

Wahrend der Bauphase eignen sich zur Vermeidung bzw. Reduzierung der spezifi-

schen Auswirkungen folgende Maltnahmen:

- mégiichst Kleinrdumige Dimensionierung der Baustellen, der Materiallagerplatze und
Arbeitsflachen,

- Riickbau von baubedingten Strallen, Wegen und anderen Baustelleneinrichtungen,
sobald sie nicht mehr benétigt werden,

- Verwendung l&rmarmer Baumaschinen und Fahrzeuge entsprechend dem Stand
der Technik,

- sparsamer und sorgsamer Umgang mit Kraft- und Schmierstoffen sowie gefahili-

chen Baustoffen und Ldsungsmitteln, regelmatige Wartung aller Maschinen, um-
weltschonende Entsorgung aller gebrauchten Stoffe,

Als MaBnahmen zur Vermeidung/Reduzierung der Beeintréchtigungen nach Fertig-
stellung der Bebauungen werden festgeschrieben:
- Reduzierung von Bodenversiegelungen auf das unbedingt nétige MaR, alle Wege

und Hofplatze sowie der Pkw-Stellplatz sind in wassergebundener Form zu gestal-
ten
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- Orientierung auf emmissionsarme Heizsysteme,

Trotz der genannten Vermeidungsmafnahmen gilt es, wie oben begriindet, auf einer
Flache von 2,5 m* die durch die Neubebauung entstehende zusétzliche Bodenver-
siegelung sowie die Beseitigung von 2 Baumen auszugleichen. Fir die Kompensati-
on von Bodenversiegelungen ist vorrangig eine Entsiegelung angezeigt. Wenn das,
wie im vorliegenden Fall nicht méglich ist, sind die entsprechenden Flachen zu ,na-
turbetonten Biotopen® (Ruderalfluren, Brachflichen oder Siedlungsgehéizen) zu ge-
stalten.

Fir die Beseitigung von geschiitzten BAumen sind, um die erforderliche Zeit zu be-
riicksichtigen, die erforderlich ist, bis die Leistung im Naturhaushait in vollem Umfang
wieder hergestellt ist, jeweils 1 - 3 Ersatzb&ume mit mindestens 12 - 18 cm Stam-
mumfang zu pflanzen. Fir die Abnahme der Weide wird deshalb ein Ersatz durch
das Pflanzen eines grolRkronigen Baumes und zweier kleinkroniger standorigerech-
ter, einheimischer Baume festgeschrieben. Fir die Beseitigung der Kulturbirne sind
als Ausgleich 2 standortgerechte einheimische Baumen neu zu pflanzen..

-0r den zu pflanzenden grol3kronigen Baum bietet sich mit ihren prachtigen Bllten
und der schénen Herbstfarbung z.B. die Roftkastanie an, die nicht nur bereits seit
Jahrhunderten zum festen und traditionsreichen Bestandteil européischer Garten-
und Parkanlagen gehdr, sondern in manchen Gegenden bereits zum Ortsbild pra-
genden Charakterbaum geworden ist - auch wenn sie eigentlich aus Studeuropa bzw.
Nordamerika stammt. Besonders Aesculus carnea - die Scharlach RoRkastanie
empfiehlf sich hier, da sie wesentlich stadtklimavertraglicher, sehr anpassungsfahig
und vor allem etwas langsam-wiichsiger und weniger ausladend ist, als die anderen
Vertreter der Gattung.

Als kleinkronige standortgerechte Bdume sind Feld- und Kugelahorn, Rotdorn als So-
litédrbaum, die Eberesche oder auch wilde Obstbdume (Kirsche, Apfel, Birne oder
Pflaume) nicht nur sehr attraktive Gestaltungselemente sondern auch wertvolle
Nahrgehdlze flr Insekten und Nistmoglichkeiten fiir Vogel.

Zur Kompensation der Bodenversiegelung wird sinnvollerweise ebenfalls die Pflan-
zung eines Baumes herangezogen. Um die zu planenden Kompensationsmafnah-
men z.B. beim Pflanzen von B&umen der auszugleichenden Fléche zuordnen zu
konnen, ist es {blich, die dem mittleren Kronendurchmesser entsprechende Fléche in
‘Ansatz zu bringen. Im Landkreis Gustrow wird fiir kleinkronige Baumen pro Baum &i-
ne Ausgleichsfliche von 10 m? anerkannt. Um den erforderlichen Ausgleich fiir die
sehr geringfliigige zusatziiche Bodenversiegelung zu schaffen, ist deshalb die
Neupflanzung eines zus&tzlichen kleinkronigen, standortgerechten, einheimischen
Baumes als ausreichend anzusehen.

Die Arten der anzupflanzenden Baume sind in der Pflanzliste 1 zusammengefalit.

Der urspriingliche Kieingehélzbestand auf einer Flache von 245 m? ist, wie bereits im
vorhergehenden Punkt beschrieben, durch Heckenpfilanzungen an den Grund-
stiickskanten, im Vorgartenbereich sowie zur Sichtschutzabpflanzung der Parkplétze
und der Abfallsammelbehélter (Fldche voraussichtlich 265 m? ) auszugleichen. Es
sind hier im wesentlichen wieder die bereits vorhandenen Arten, komplettiert durch
einige zusatzliche standortgerechte einheimische Arten zu verwenden (vgl. Pflanzli-
ste 2). Da es sich in allen Fallen um schnellwiichsige Arten handelt und damit davon
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ausgegangen werden kann, daft der Ausgangszustand relativ kurzfristig wieder zu er-
reichen ist, ist durch diese Mafinahmen ein ausreichender Ausgleich sichergestelit,

Der PkW -Steliplatz soll durch héhere Gehdlze z.B. eine Fliederhecke (Syringa vulga-
ris) komplettiert eventuell durch Straucher wie schwarzen Holunder (Sambucus nigra)
undfoder auch die Haselnul? (Corylis avellana) Sichtschutz erhalten. Da B&ume
ebenfalls eine Filterwirkung zur Reduzierung der Luftschadstoffe haben und gleich-
zeitig viel Griin um die Parkplédtze die im Sommer wilnschenswerte Beschatiung bie-
tet und die Stoffwechselaktivitéten/Filterwirkung der Pflanzen einen effektiven Em-
missionsschutz darstellt, ist pro 4 Stellplatze ein kleinkroniger Baum zu pflanzen.
Obwoh! damit besonders unter Beriicksichtigung der durch das Vorhaben entsiegel-
ten Flache alle bilanzierten Eingriffe als ausgeglichen betrachtet werden kénnen, darf
dennoch nicht auf weitere geplante Begriinungsmalnahmen verzichtet werden, die
sowohl das Kleinklima als auch den optischen Eindruck aufwerten und zusétzliche
Kleinlebenssraume in der Stadt schaffen.

Zur Wahrung des &sthetischen Gesamteindruckes der Anlage und zur Gestaltung
des Stralenzuges mit seinen anliegenden Vorflachen, sind die Vorgarten an der
Neuen Stralle gérinerisch zu gestalten.

Bei der Gestaltung von Rasenflachen sind Wildblumenmischungen zu verwenden,
die einen reizvollen Blihaspekt und eine vielseitige Nahrungsgrundiage fiir Insekten
liefern und die sich auf Grund der Tatsache, daf} sie durch die spezielle Nutzung des
Gelandes durch dltere Menschen auch nur wenig begangen und strapaziert werden,
gut entwickeln kénnen (Pflanzliste 3).

Weiterhin sollen Fassaden und soweit vorhanden Laufgange durch standortgerechte
einheimische Rank- und Kletterpflanzen geméan Pfianzliste 4 begriint werden. Diese
Maftnahme flie3t allerdings nicht mit in die Ausgleichsbilanzierung ein, da sie von der
baulichen Ausfiihrung abhéngig und zum Ausgleich auch nicht zwingend erforderlich
ist.

Gleiches gilt fiir zwei weitere Malnahmen. Soweit bautechnisch und finanziell reali-
sierbar, wird zumindest in Teilbereichen eine Dachbegriinung vorgeschlagen. Be-
griinte Wande und vor allem Dacher sind in der Stadt nicht nur eine einzigartige
Chance zusétzliche Griinflachen zu schaffen, sie sind auch geeignet, das Kleinklima
und den innerstadtischen Lebensraum zu verbessern und reizvolle Blickpunkte zu
setzen. Die Anlage von Dachbegriinungen stelit allerdings einen recht betrachtlichen
Kostenfaktor dar. Es mul deshalb an dieser Stelle betont werden, dalk die Realisie-
rung der Pachbegrinung zwar auerordentiich wiinschenswert wére, aber ebenfalls
nicht zur Kompensation des durch die Malinahme zu erwartenden Eingriffs erforder-
fich ist.

Als dritte, zusétzliche optionale Maftinahme solite gepriift werden, ob es moglich ist, in
die Gestaltung der Hauser Niststeine einzubeziehen, um Fledermausen und Vogeln
zusétzlichen Lebensraum in der Stadt zu bieten. Besonders, da alter Geb&udebe-
stand in Gréftenordnungen weggerissen wird, ist damit zu rechnen, daf} hier entspre-
chende Maoglichkeiten verloren gehen. Solliten im Zuge der Abiilarbeiten Nist oder
Uberwinterungsquartiere von Fledermausen gefunden werden, ist dies unverziiglich
der zusténdigen Naturschutzbehérde zu melden.

Gebilligt durch den Beschluf der Stadtvertretung am 08.02.2001

Ausgefertigt am 21.03.2001 /
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In Kraft getreten am Der Biirgermeister

01. April 2001.




