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TEIL A: GRUNDLAGEN

1.

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141,ber. 1998 | 8. 137) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.04.2002 (BGBI. | &.
1250)

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

die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauC M-V) vom 06.05.1998 (GVOBI.
M-V 8. 468, ber, S. 612) zul. geéndert durch 1.AndG - LBauQ M-V vom 28.03.2001
(GVOBI. M-V 8. 60)

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13.01.1998 (GVOBI. M-V S. 630}, zuletzt gedndert durch das
4. Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern vom 09.08.2000 (GVOBI. M-V S. 360)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
25.03.2002 (BGBL. | S. 1193)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V} vom 22.10.2002 (GVBI. M-V 2003 S. 1)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und
zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG)vom 25.03.2002 (BGBI
l, S. 1193

Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie der iVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)

Gehdlzschutzsatzung der Stadt Giistrow vom 02. Juli 2001

DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei Bau-
malnahmen, Sept. 1990;

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705),
zuletzt gedndert durch Artikel 69 des Gesetzes vom 23.08.2002 (BGBI. [ S, 3322)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) zuletzt ge-
andert durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.09.01 (BGBI. | S. 2331)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)vom 12.07.1999 (BGBI. | S.
1554)

Lagerstattengesetz vom 14.12.1934 RGBI. |, S. 1223) i.d.F. des BGBI. lil, 750-1, geénd.
d. Ges. vom 02.03.1974 (BGBI. | S. 469)
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» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.11,1998
(BGBI. | 8. 3294) zuletzt gedndert durch Art. 267 der Verordnung vom 29.10.2001
(BGBI. | S. 2785)

» Wassergesetz des Landes M-V (LWaG) vom 30.11.1992; zuletzt geéndert durch Artike!
28 des Gesetzes vom 22.11.01 (GVOBI. M-V $.438

s Einfluhrungseriass zur DVWG Arbeitsblait W 101 ,Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebie-
te. 1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser" vom Februar 1995

»  Schutzzonenverordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet Warnow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock, Beschluss des Bezirkstages Nr. 22 vom 22. Mirz
1982

e Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V} vom 14.01.1998 (GVOBI. M-V S. 12ff)

» Strallen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG - MV) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V 8. 42)

= Richtlinien fur die Anlage von Strafien, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen, Ausgabe 1986 der For-
schungsgesellschaft13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42)

e Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstrale EAE B85/95 Ausgabe
1985/erganzie Fassung 1995;

» DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren (Mai 1987) sowie
Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schalischutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren,
Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stidtebauliche Planung

» DIN 4109 - Schallschutz im Hochhau

» VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz

* RLS 90 Richtlinie fur den Larmschutz an Stralken, 1990

» Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP)

* Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R)
und 1. Teilfortschreibung vom 08.03.1999 (GVOBI. M-V. 8. 503, 613)
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2. Veranlassung und Ziele

Der Teilbebauungsplan West 2a Hasenwald-Molchkuhle der Stadt Giistrow wurde am
06.07.2000 als Satzung beschlossen und ist seit September 2000 rechtskraftig.

Die Planung verfoigte die Zielstellung Wohnraum (insgesamt ca. 100 Wohneinheiten) so-
wohl im Einzel- und Doppelhausbereich als auch im Reihenhausbereich zu schaffen. Ledig-
lich im westlichen Teilbereich (Planstrale A) des Plangebietes sind teilweise Einfamilien-
héuser realisiert worden.

Um dem Trend weiter riickgangiger Einwohnerzahlen in Glstrow entgegenzuwirken wurde
das Nutzungskonzept des Teilbebauungsplanes Gberprift und nach méglichen Verbesse-
rungen gesucht. Dabei ergab sich, dass das Reihenhaussegment nicht mehr nachgefragt
wird, jedoch der Trend zum Einfamilienhaus weiterhin vorhanden ist.

Die Planung soll deshalb der verdnderten Nachfrage angepasst werden, um damit insbe-
sondere junge Familien anzusprechen, die es unter Beriicksichtigung der allgemeinen de-
mographischen Entwicklung in Gistrow zu halten gilt.

Die verénderte Festsetzung der Bauweise hat gleichzeitig den Effekt, dass im Gebiet eine
Reduzierung der Wohneinheiten auf ca. 45 erreicht wird. Gleichzeitig wird durch die Zu-
sammenfassung von Baublécken die Uberbaubare Grundstiicksflche groRziigig erweitert,
s0 dass die Platzierung der einzelnen Gebaude individuell erfolgen kann. Es entsteht so eine
aufgelockerte Bebauung mit einer besseren Einbindung des Wohngebietes in das Stadt-
und Landschaftsbild.

Mit Beschiuss vom 15.04.2004 hat die Stadtvertretung den Aufsteliungsbeschluss fir die
Neufassung des Teilbebauungsplanes West 2a Hasenwald-Molchkuhle gefasst.

Die Notwendigkeit einer Neuaufstellung ergibt sich aus der veranderten stadtebaulichen
Zielsetzung. Des weiteren kénnen alle bisherigen Festsetzungen dahingehend tberpriift
werden, ob sie den veranderten Anforderungen geniigen, Aufgrund der Einfihrung des Ge-
setzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 ist auRerdem zu priifen, ob ein Umweltbe-
richt erarbeitet werden muss.

Geman Erlass des Ministeriums fUr Arbeit und Bau M-V vom 10.04.2001 zur Anderung, Er-
ganzung und Aufhebung von Flachennutzungsplinen sowie Bebauungsplénen und anderen
stadtebaulichen Satzungen handelt es sich bei dem nunmehr vorliegenden Entwurf rechtlich
gesehen um keine Anderung, sondern der Teilbebauungsplan West 2a Hasenwald-
Molchkuhle wird durch einen neuen Plan vollsténdig ersetzt. Der ,Ursprungsplan” gilt jedach
so lange fort, bis er mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplanes ersetzt wird.

Aus Grinden der Rechtsklarheit wird die Neufassung mit einer rémischen Zahl hinter der
Bebauungsplannummer (hier: 2a/l) gekennzeichnet.



Begriindung

Stadt Glistrow Teilbebauungsplan West 2a/l Hasenwald-Molchkuhle
3. Beschreibung des Geltungsbereiches
3.1 Lage, GréRe, Abgrenzung

Die Kreisstadt Glstrow befindet sich in ca. 60 km Entfernung zur Landeshauptstadt Schwe-
rin und ist nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ais Mittelzentrum eingestuft. Glstrow liegt an der tUberregionalen Achse LU-
beck - Schwerin - Glstrow - Neubrandenburg - Pasewalk - Stettin und bedient bereits heute
aufgrund seiner offentlichen Einrichtungen, der Ausstattung mit Gewerbe- und Industriebe-
trieben einen Einzugsbereich von etwa 87.000 Einwohnern. Die Stadt selbst hat mit Stand
vom 31.12.2003 31 824 Einwohner. Die erhaltene mittelalterliche Stadtstruktur sowie die
verschiedenen Baustile verweisen auf eine 775jdhrige Stadtgeschichte. Mit der Ernst-
Barlach-Gedenkstéatte, dem Renaissance- Schloss und dem Dom hat Glstrow Sehenswir-
digkeiten von internationalem Rang.

Die Stadt hat Anschlusspunkte an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz:

Autobahn
Bundesstralten
Eisenbahnstrecken:

A 19 Raostock - Berlin
B 103 und B 104
Schwerin - Neubrandenburg

Rostock - Berlin
Flugplatz Laage Kronskamp
Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt und grenzt im Norden an den rechiskraftigen Teil
des Teilbebauungsplans West 2a 'Hasenwald'. Die Groflle des Geltungsbereiches betragt
ca. 5,5 ha

Der Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes West 2a ,Hasenwald-Moichkuhle" umfasst
die Flurstlicke 46/2 (teilweise), 48/2 (teilweise), 48/3 (teilweise), 48/7, 49/5 (teilweise), 50/2,
50/5 (teilweise), 50/6 (teilweise), 50/7 (teilweise), 50/8, 51/2, 51/6 (teilweise), 51/8 (teilwei-
se), 91/9 (teilweise), 53, 54/2, 54/3, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78,
79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88 und 89 der Flur 79, Gemarkung Gustrow.

oy

» =
] -

Raumlicher Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes West 2a/l Hasenwald-Molchkuhle
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3.2 Nutzungen

Der Geltungsbereich des Teilbebauungsplans umfasst;

- Teilbebauung mit Einfamilienhdusern,

- unbebautes Ackerland,

- eine zeitweise wassergefiillte Senke (Soll ohne Namen)

- sowie das fur die errichteten Wohnungen gebaute Regenriickhaitebecken und die dazu-
gehdrigen Leitungen

Das Plangebiet fallt von Nordosten nach Sidwesten ab, es wird aus Grundmorinen des
Pommerschen Vorstoles der Weichsel-Vereisung gebildet. Die Héhen liegen zwischen ca.
21 m . NN im Nordosten und ca. 14 m (t. NN m Stdwesten.

33 Nutzungseinschriankungen

3.3.1 Trinkwasserschutzzone

Eine Nutzungseinschrénkung ergibt sich dadurch, dass sich das Planungsgebiet in der
Trinkwasserschutzzone Il des Oberflaichengewsssers Warnow befindet. Dem Schutz des
Grundwassers ist Rechnung zu tragen, in dem die geltenden Verbote und Nutzungsein-
schrankungen der Trinkwasserschutzzonenbeschliisse einzuhalten sind (Hinweis 4) Des
weiteren wird in Hinweis Nr. 10 auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen aufmerk-
sam gemacht.

3.3.2 Immissionsschutz

Die NORDUM, Institut fiir Umwelt und Analytik GmbH & Co KG, Niederlassung Neubran-
denburg, hat am 30.03.2000 ein Geruchsgutachten erstellt, dass das Gutachten des TUV
Nord aus dem Jahre 1996 ersetzt. Im Gutachten werden die Emissionen der beiden Tierhal-
tungsanlagen der Agrar e.G. und des Herm Kellner bewertet. Die Ausbreitungsberechnung
kommt zu dem Ergebnis, dass stérende Immissionen lediglich im &uRersten Stdwesten des
Geltungsbereich auf Flachen auftreten, die fiir Manahmen zum Schutz, zur Pilege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen sind. Angegeben wird die Gesamtbelas-
tung als echtzeitbewertete relative Geruchshaufigkeit in Prozent der Jahresstunden.

Als vertraglich gilt, wenn dieser Wert unter 3 % liegt. Dies ist fur alle Wohngebiete der Fall.

3.4 Nachrichtliche Ubernahme

3.4.1 Altlasten
Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Der Hinweis Nr. 3 bezieht sich auf das Auffinden von Altlasten. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anor-
male Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ab-
lagerungen angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur crdnungsge-
mafen Entsorgung der belasteten Stoffe verpflichtet. Art und Umfang sind festzustellen und
dem Landkreis Gustrow, Abfallwirtschaftsamt, anzuzeigen.

3.4.2 Bodendenkmale

Bodendenkmale sind bekannt, deren Verdnderung oder Beseitigung kann nach § 7 DSchG
M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Ber-
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gung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestelit wird. Es ist gemaR Hinweis 1
zu verfahren.

Die Unterlassung der Anzeige sowie die Zerstdrung von Bodenfunden kann als Ordnungs-
widrigkeit mit einer hohen Geldbulle geahndet werden (§ 29 DSchG M-V).

3.4.3 Denkmalpflege

Eintragungen von Denkmalen in die Denkmalliste des Landkreises Giistrow sind nicht be-
kannt.

3.4.4 Schutz von Biotopen

Das Kleingewésser (Soll ohne Namen) im Siiden des Gebietes einschlieRlich der Ufervege-
tation ist nach § 2 (1) des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-
Vorpommern ein geschitztes Biotop. Malnahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung fuhren kénnen, sind unzuléssig.

3.4.5 Schutz von Gehélzen
Es gilt die Gehdlzschutzsatzung der Stadt Glstrow vom 02.07.2001.
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4. Vorgaben und Rahmenbedingungen

4.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern von 1993 weist Giist-
row als Mittelzentrum aus. Eine bedarfsorientierte Neuausweisung und die Anbindung neuer
Siedlungsflachen an die bestehenden Ortslagen ist vor allem in den zentralen Orten ge-
winscht um der Zersiedlung des Landes vorzubeugen und eine flachenschonende Erschlie-
Bung sicherzustellen.

Auch das regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock von 1994
weist GUstrow als Mittelzentrum aus und verfolgt die Zielstellung im Rahmen der Siedlungs-
tatigkeit der Entstehung und Verfestigung von Splittersiedlungen entgegenzuwirken und vor-
rangig in schon bebauten Bereichen bzw. in Planung befindliche Bebauung abzurunden.

Mit Schreiben vom 17.05.2004 teilt das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Mittleres
Meckienburg/Rostock mit: ,Die Neufassung des B-Planes Nr. 2 a/l steht den raumordneri-
schen Erfordernissen fir das Mittelzentrum Gistrow nicht entgegen.”

Mit Schreiben vom 11.10.2004 wird bestétigt: ,Der Teilbebauungsplan West 2a/l der Stadt
Gustrow ist mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow weist fir den Geltungsbereich der Neufassung
des Teilbebauungsplanes Wohnbaufldchen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus. Somit ist der Teilbebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Ergebnisse der Landschaftsplanung sind in den Fl&chennutzungsplan integriert.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow
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4.3 Schallimmissionsplan

Im Schallimmissionsplan der Stadt Gistrow wird die Belastung des Gebiets wie folgt ange-
geben: - tags 50 dB (A); - nachts 40 dB (A), am sidlichen Rand 45 dB (A). Da die verzeich-
neten 45 dB (A) auf den Stralenverkehr (Schweriner Chaussee) zuriickzufilhren sind, dort
jedoch keine Wohnbebauung entsteht, werden die geltenden Werte der DIN 18005
eingehalten.

4.4 Angrenzende Planungen

Nordlich grenzt der Teilbebauungsplans West 2a Hasenwald an. Er setzt als Art der bauli-
chen Nutzung Aligemeines Wohngebiet fest und ist weitgehend realisiert.

Far den westlich angrenzenden Bereich liegt der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan West 2b Hasenwald - Schweriner Chaussee vor. Auch hier ist als Art der Nutzung All-
gemeines Wohngebiet vorgesehen.

11
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TEIL B:STADTEBAULICHE PLANUNG

1. Bauliche Nutzung
1.1 Art der baulichen Nutzung gemiR § 1 ff BauNVO

1.1.1 Wohngebiet

Die Nutzungsfestsetzungen erfolgen mit der Zielsetzung ein qualititsvolles neues Wohnge-
biet am westlichen Stadtrand zu entwickeln.

Deshalb sind die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Gebiete in Anlehnung an
den inzwischen vorhandenen nérdlich angrenzenden Bestand als allgemeines Wohngeblet
(gemal § 4 BauNVO) ausgewiesen. Die Nutzungen geméal § 4 Abs. 2 Nr. 1 (Wohngebéu-
de) und Nr. 2 (die der Versorgung des Gebietes dienenden Léaden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) BauNVO sind zulassig. (s. a. Textliche
Festsetzung | Nr. 1.1.1)

Die in den WA-Gebieten gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulassig, da diese Nutzun-
gen den Uberwiegend durch Wohnnutzung geprigten Gebieten widersprechen (§ 1 Abs. 5
BauNVQ). (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 1.1.2)

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung (Nr.1) sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe (Nr. 2) und Anlagen fur Verwaltung (Nr. 3) zuldssig, da sie dem Geblets-
charakter entsprechen. (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 1.1.3)

Dagegen sind ausnahmsweise zulissige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wie Garten-
baubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) ausge-
schiossen, da diese Nutzungen den Uberwiegend durch Wohnnutzung geprigten Gebieten
widersprechen. (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 1.1.4)

1.1.2  Flachen flr Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Fur das gesamte Plangebiet ist einheitlich festgesetzt, dass Stellplétze, Carports und Gara-
gen gemal § 12 Abs. 6 BauNVO in den riickwértigen nicht Uiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen unzuldssig sind (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 2.1), Damit ist gewahrleistet, das der
rickwartige Bereich der Grundstiicke nicht durch groRe bauliche Anlagen beeintrachtigt wird
und als Ruhebereich genutzt werden kann. Darliber hinaus sind bei Grundstiicken, die mit
zwei Seiten an die Planstrallen angrenzen Steliplétze, Carports und Garagen bis max. 5 m
ab Straienbegrenzungslinie zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird der Besonderheit von
Ecksituationen Rechnung getragen, um eine optimale Nutzung der Grundstiicke zu gewihr-
leisten.

Die darGber hinaus im Teilbebauungsplan festgesetzte Flache fur Gemeinschaftsstellplatze
(GSt) dient der Unterbringung von Stellplatzen fur die nérdlich angrenzende Bebauung der
Gebéude Am Hasenwald 1, 3, 5, 7, 47, 48, 49 sowie Zur Molchkuhle 1 und 2 (s. a. Textliche
Festsetzung | Nr. 2.4). Im Interesse der Sicherheit und Ubersichtlichkeit im Verkehr werden
die Sichtverhéltnisse an den entsprechenden Stellen der Stellplatzanlagen geregelt.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um ein neu entstehendes Wohngebiet handelt, wird ge-
maf § 17 Abs.1 BauNVO eine einheitfiche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Eine
Uberschreitung der GRZ geman § 19 Abs. 4 ist unzulassig, es sei denn, die Herstellung der
Stellplatze erfolgt in wasser- und Iuftdurchldssigem Material mit mindestens 2-3 cm breiten
Rasenfugen, Rasengittersteinen oder Schotterrasen im Flachenverhéltnis von 1:1 oder
durch die Herstellung einer extensiven Dachbegriinung (s. a. Textliche Festsetzung | Nr.
2.3}). so dass der entstehende Eingriff ausgeglichen werden kann.

Die mit der Anlage der Dachbegriinung verbundenen Kosten werden durch die damit zulss-
sige héhere bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks kompensiert. Weitere Vorteile erge-
ben sich durch die positiven Auswirkungen auf das Innenraumklima und die Warmeisolie-
rung der Gebdude. Im stadtischen Umfeld wirkt sich die Dachbegriinung dariiber hinaus
ausgleichend auf das Lokalklima aus. Ebenso kann sie als Teillebensraum fiir die heimische
Flora und Fauna dienen

Die Zahl der Vollgeschosse ist einheitlich als Héchstmal festgelegt. Im Baufeld 8.0 ist die
Zahl der Vollgeschosse mit einem Geschoss, im restlichem Plangebiet mit zwei Geschossen
festgelegt. Mit dieser Festlegung soll erreicht werden, das vom westlichen Landschaftsrand
ausgehend eine gute Einbindung in den Landschaftsraum und eine stufenweise Erhthungen
der Bebauung erfolgt.

1.3 Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet wird gemaR § 22 Abs. 1 und 2 BauNVOQ einheitiich eine offene
Bauweise mit der Beschrankung auf Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird erreicht, dass die stidtebauliche Dichte minimiert und zum
l.andschaftsrand ein aufgelockertes Wohngebiet entsteht.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im gesamten Plangebiet gemal § 23 Abs.1 BauN-
VO durch Baugrenzen festgesetzt. Die parallel zur Straflenverkehrsflache verlaufende Bau-
grenze hat einen einheitlichen Abstand von 5 Metern zu dieser. Die Breite der Uberbaubaren
Flache ist einheitlich mit 18 m festgesetzt. Ausnahme zu dieser Regel ist das Baufeld 6.0 im
nérdlichen Teilbereich aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten nur eine Breite von 12 Me-
tern festgesetzt die jedoch nach Staden hin sich schrittweise auch wieder auf 18 Meter ver-
breitert. Die relativ grofie tberbaubare Grundstiicksfléche ist gewahlt worden, um einerseits
dem zukinftigen Bauherren einem méglichst groRen Spielraum fir die Anlage seines Bau-
vorhabens zu geben, anderseits ist so auch die Unterbringung von Stellplatzen, Garagen
und Nebenanlagen problemlos innerhalb dieser Fléche moglich. Des weiteren besteht die
Mdglichkeit griine Freirdume zwischen der Bebauung zu schaffen und zu erhalten.

2. Griin- und Freiflachen

Die Freiflachen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die festgesetzten pri-
vaten Grinflachen dienen neben der 6kologischen Ausgleichsfunktion als wohnungsnahe
Erholungsflachen fir die Anwohner. Zu diesen zahit auch ein Kinderspielplatz, der im Nord-
osten des Plangebietes angelegt wird. Vorteil dieses Standortes ist es, dass er bereits nérd-
fich der Plangebietsgrenze (resultierend aus dem nérdlich angrenzenden Geschosswoh-
nungsbau) vorhanden und akzeptiert ist, so dass er nunmehr vergréfert und ergéanzt wird.
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3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Durch die ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung gemaR § 86 Landesbauordnung Meck-
lenburg - Vorpommern soll sichergestellt werden, dass sich eine qualitatsvolle Bebauungs-
und Griinstruktur entwickelt.

Es wurde deshalb eine Festsetzung formuliert, die Einfriedungen an Stralen und Wegen
sowie zwischen Grundstiicken einheitlich regelt. (s. a. Textliche Festsetzung I1)

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass zu den Strallen hin ein einheitliches gestaltetes
Siedlungsbild entsteht.

Mit dem Verweis des Tatbestandes einer Bulgeldvorschrift kénnen geman § 84 Abs. 1 Nr. 1
Ordnungswidrigkeiten geahndet werden. Daher wird die textliche Festsetzung Il wie folgt
erganzt: ,Ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer vorsétz-
lich oder fahrléssig (entgegen) o. g. drtlicher Bauvorschriften tber die Gestaltung verstéit.
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu 250 000,00 € geahndet werden.*
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4. ErschlieBung
4.1. Verkehr

411 FlieRender Verkehr

Das Plangebiet wird Giber die Stralen Am Hasenwald und Zur Molchkuhle im nérdlich an-
grenzenden rechtskréftigen Teil des Teilbebauungsplans an den Kuhlenweg angebunden.
Bei der vorgesehenen Anzahl der Wohneinheiten sind nur geringe Auswirkungen auf die
Verkehrsanlagen der Stadt zu erwarten.

Der Strallenraum wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt. Lediglich fir das Baufeld 8.0 wird an dessen siidlichem Ende ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt, da dieser Teil nicht unmittelbar von der angrenzenden Strale erschlossen wird.

4.1.2  Ful~- und Radwege

Aufgrund der Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich werden keine separaten FuR- bzw.
Radwege ausgewiesen, da auf diesen Flachen die Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind.

An der Westgrenze des Geltungsbereiches verlduft zwischen dem Kuhlenweg im Norden
und der Schweriner Chaussee im Siiden ein unbefestigter Feldweg. Weil er eine wichtige
fulaufige Verbindung von der Schweriner Vorstadt zum Naherholungsgebiet Sumpfsee ist,
soll der Weg nicht dem allgemeinen Fahrzeugverkehr dienen und wird deshalb als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung: unbefestigter Feldweg festgesetzt.

4.1.3. Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den privaten Grundstiicken und wird
nicht separat ausgewiesen. Durch die Verringerung der Bebauungsdichte ist von einer Ver-
ringerung der Verkehrsstréme auszugehen. Dadurch ist es méglich entlang der Planstraken
Besucherparkplatze vorzusehen. Die Anordnung der Besucherparkplétze erfolgt so, dass
eine zusatzliche verkehrsberuhigende Wirkung erzielt wird.

Gemeinschaftsstellflachen sind lediglich im Norden des Plangebietes vorhanden, die jedoch
zugunsten der nordlich angrenzenden Bebauung festgesetzt sind (s.a. Textliche Festsei-
zung | Nr. 2.3).

Um die Verkehrssicherheit zu erhéhen wird in den Kurvenbereichen der Planstralie A ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Aus dem gleichen Grund wurden bei den Ge-
meinschaftsstellplatze Bereiche festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten sind.

4.1.4. Offentlicher Personennahverkehr

Der Anschluss an den OPNV ist in fuRlaufiger Entfernung am Ende des Kuhlenwegs bzw.
auf der Elisabethstralte und dem Heideweg gewihrleistet. Diese Linien binden das Wohn-
gebiet an die Innenstadt an. Eine Verbesserung der Auslastung dieser Linien ist zu erwarten.
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4.2, Versorgung

Das Plangebiet wird (ber die Anlagen im rechtskraftigen Teil des Teilbebauungsplans er-
schlossen. Dort sind alle Medien vorhanden, an die angeschlossen werden kann.

Im unbefestigten Feldweg zwischen Kuhlenweg und Schweriner Chaussee liegen eine DN
400 Trinkwasserleitung und eine 20 KV Stromleitung. Nach Auskunft der Stadtwerke ist die
Eintragung der Leitungen und eines Schutzstreifens im Plan nicht erforderlich. Zur Unterhal-
tung reicht die Wegebreite aus.

4.2.1. Strom

Die Energieversorgung wird durch die Stadtwerke Gistrow sichergestellt. Ein Kabelverteiler-
standort ist in der Planstralte A sidlich des Baufeldes 7.2 sowie im stidlichen Bereich des
Baufeldes 6.0 notwendig. Diese werden als Flache fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung Zweckbestimmung: Elekirizitdt ausgewiesen.

4.2.2. Fernwarme

Die Wérmeversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Stadtwerke mit Fernwirme aus
einer gasbetriebenen Heizzentrale. Eine Versorgung mit regenerativen Energien ist moglich.

4.2.3. Wasser
Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Gilstrow sichergestellt.

4.2.5. Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung ist aufgrund im StraRenraum verlegter Leitungen mog-
lich.

4.3. Entsorgung

4.3.1. Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das Kanalisationssystem der Stadt Glstrow zum
Kiarwerk Parum. Die Leitungen sind im StraRenraum verlegt. Der Zuschnitt des Gelandes
macht fur die Entsorgung des Schmutzwassers ein Pumpwerk im sidlichen Bereich des
Baufeldes 6.0 notwendig. Diese wird als Flache fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung Zweckbestimmung: Abwasser ausgewiesen.

4.3.1. Regenwasser

FOr die Ableitung des Niederschlagswasser ist ein Regenriickhaltebecken im siidlichen Teil
des Plangebietes notwendig und bereits mit dem ersten Bauabschnitt errichtet worden. Von
dort aus erfolgt ein gedrosselter Abfluss in das Soll ohne Namen. Am siidwestlichen Ufer
des ,Soll ohne Namen" wird eine Uberlaufschwelle angelegt. Die Oberkante betrégt 14,33 m
0 HN. Bei Wasserzulauf aus dem Riickhaltebecken, wird der Wasserstand im Soll um max.
0,10 m gegeniber dem als Bemessungsgrundlage festgelegten Wasserstand von 14.23 m (i
HN ansteigen. Dann springt der NotlUberlauf an.

Im Anschiuss an den Uberlauf, wird im stidwestlichen Teil eine zusétzliche Retentionsflache

(Verndssungsflache) profiliert. Hierzu wird auf einem 8 bis 10 m breiten Streifen eine mul-
denférmige Vertiefung ausgehoben. Die Neigungen im Abtragsprofil variieren zwischen 1:4
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und 1:10. Die Sohle wird auf 13.80 m t HN angeordnet. Die maximale Abtragstiefe betragt
etwa 1,20 m.

Vor der Grenze zum Flurstiick 55/3 sowie vor dem westlich verlaufenden Weg wird eine 160
m lange Verwallung aus dem gewonnenen Abtragsboden profiliert. Die Verwallung verhin-
dert ein Uberstrémen des Regenwassers in das tieferliegende Flurstiick 55/3. Um méglichst
einen Massenausgleich zwischen Ab- und Auftragsmassen zu erhalten, wird die Wallkrone
in 2,50 m Breite hergestellt. Der Wall liegt mit einer Oberkante von 15.30 m &I HN ca. 0,70
bis 1,00 m (iber dem anstehenden Gelande.

Die Retentionsfléche ist eine Trockenmulde, die nur bei einem Wasseranstieg auf 14.33 m {
HN im ,Soll ohne Namen" als zusétzlicher Speicher genutzt wird. Die Retentionsflache erhélt
einen Notiberlauf (OK 14.70 m U HN) zum Graben des westlich verlaufenden Weges.

Das hydraulische System der Regenwasserableitung des B-Plangebietes setzt sich somit
aus 3 nacheinander geschalteten Speicherrdumen zusammen:

1.) bereits fertiggestelltes Rickhaltebecken mit 333 m3 Speichervolumen
Abfluss aus dem Ruckhaltebecken gedrosselt mit max. 10l/s

2.) ,Soll chne Namen* (mit 10 cm Speicherlamelle von 14.23 bis 14.33 m (0 HN) mit 240 m?
Speichervolumen

3.) Retentionsflache (Speicherlamelle von 13.80 bis 14.33 m i HN) mit 200 m?
Speichervolumen

Einen weiterfuhrenden Vorflutanschluss wird es nicht geben.

Zum Schutz der dstlich des ,Soll ohne Namen" gelegenen Gartenanlage wird vor dem Zaun
ein Schutzwall profiliert. Die Wallkrone betragt 15.70 m (1 HN.

Westlich des Baufeldes 8.0 befindet sich das Leitungsrecht A zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager. Es dient der Ableitung des Oberflichenwassers der angrenzenden
Grundstiicke in einem offenen Graben oder Uber Versickerungsrohre mit Anschluss an die
0.g. Rickhaltungen.

Dartiber hinaus dient das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie das Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht B zugunsten der Ver- und Entsorgungstréager dem Schutz einer vorhan-
denen Regenwasserleitung.

4.3.3. Abfallentsorgung
Die Beseitigung des Hausmills erfolgt durch beauftragte Dritte. Standorte fir die private
Mdallentsorgung sind nicht explizit festgelegt worden.

Ein Standort fir die Entsorgung einzelner Fraktionen (Glas, Papier, Griner Punkt) ist nicht
festgesetzt worden, da in unmittelbarer Nahe (Ende des Kuhlenweges/Héhe Ulrichsplatz 7)
ein Standort vorhanden ist. Auch diese Fraktionen werden durch beauftragte Dritte entsorgt.
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5. Flachenbilanz gemiR B-Planausweisung
Bruttobauland (Gesamtflache) 55 443 m?
. Gberértliche Verkehrsflache om?
= Nettobauland 55 443 m?
= Bruttowohnbauland 55443 m*
A. Flache fiir den internen flieRenden Verkehr 2 841 m?
. unbefestigter Feldweg 2 462 m?
/. private Grunflache (inkl. Pflanz- und Erhaltungsgebote) 18 982 m?
davon Spiel-/Bolzplatz 391 m?
1. Wasserflachen 2902 m?
1. Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen 42 m?
= Nettowohnbauland
(bebaubares Gebiet und private Gérten) 28 213 m?
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TEIL C: LANDSCHAFTSPLANUNG

0. Priifung der Notwendigkeit einer Umweltvertriaglichkeits-
priifung (UVP) fiir das Planverfahren

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie vom 27. Juli 2001 schreibt in § 17
die Umwe!tvertragltchke[tsprufung fur ,Stadtebauprojekte fir sonstige bauliche Anlagen ab
einer Grundfléche von 100.000 m* vor Das Plangebiet hat eine Nettobauflache (lberbauba-
re Flache und Garten) von 28.213 m?bei einer GRZ von 0,4.

Bei der Neufassung des Bebauungsplanes ,Hasenwald" &ndert sich die Bauweise, die Nut-
zung der Gartenfléchen parallel zur ,Strate am Hasenwald" und die Lage des Spielplatzes
gegenuber dem rechtskréftigen B-Plan. Es werden Baugrenzen verschoben bzw. geringfil-
gig erweitert. Dadurch wird die bereits vorliegende Flachenbilanz geringfligig verandert.

In Randlage sind bereits Einfamilienhduser realisiert, die noch mégliche Bebauung erreicht
Jedoch bei Weitem nicht den Schwellenwert der UVP-Richtlinie.

Aus der Gesamtbetrachtung der Schutzgiiter ist keine erhebliche nachteilige Auswirkung auf
dieselben zu erkennen. Aus diesem Grunde wird ebenfalls von einem separaten Umweltbe-
richt abgesehen.

Zum rechtskraftigen Teilbebauungsplan West 2a Hasenwald wurde ein Grinordnungsplan
erarbeitet, der Aussagen Giber das gesamte Plangebiet macht.

Um die Berticksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei der Ande-
rung des stadtebaulichen Konzepts zu gewahrleisten, wurden die Aussagen fir den Teilbe-
reich 'Hasenwald - Molchkuhle’ Uberarbeitet. Dabei wurden zunéchst die Auswirkungen der
geplanten Eingriffe auf Natur und Landschaft und die Funktionen des Naturhaushalts ermit-
telt. Die in Frage kommenden Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der Eingriffs-
folgen wurden abgeleitet und in Analagie zum urspriinglichen Griinordnungsplan nach 'Hes-
sischem Modell' bilanziert.

Die Umsetzung der Malnahmen erfolgt innerhalb des Plangebiets selbst.

Um das vorliegende Gutachten bzw. die Begriindung zum Teilbebauungsplan auch ohne
Kenntnis des urspriinglichen Griinordnungsplanes zum Teilbebauungsplan West 2a 'Ha-
senwald' versténdlich zu machen, werden einige Bestandsaussagen in gekiirzter und aktua-
fisierter Fassung wiederholt.

An dieser Stelle werden zum besseren Verstédndnis aus dem landschaftspflegerischen Be-
gleitplan unter C 1. Grundlagen, unter 2. Bestandsanalyse und unter 3. Eingriffsregelungen
abgedruckt.

1. Naturraumliche Grundlagen

1.1 Naturraum und Geologie

Die Stadt Gustrow befindet sich nach MEYNEN ET AL. (1961) im Naturraum ‘Warnow-
Recknitz-Gebiet (mit Bitzower und Glstrower Becken), das unterschiedliche Ober-
fidchenformen aufweist. Zu erwédhnen sind die langgestreckten, relativ schmalen Talziige
der namengebenden Warnow und Recknitz, welche sich an ihrem sidlichen Ende, in der
Nahe der Hauptendmorénen, zu zwei Becken (Butzower und Glstrower Becken) erweitern.
Die zwischen den beiden groBen Talziigen liegenden welligen Grundmorénenplatien sind
durch zahlreiche abflusslose Senken, durch Bachldufe und Kuppen gegliedert. Im Gebiet der
kuppigen Grundmoréne treten gehauft wasserfihrende Solle auf.
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Das Plangebiet liegt westlich der Stadt in einem ansteigenden Geldnde, das aus Grundmo-
ranen des Pommerschen Vorstolles der Weichsel-Vereisung gebildet wird. Hier befindet
sich ein tempordr wassergefllltes Kleingewésser. Nach Auskunft der Unteren Wasser-
behérde handelt es sich dabei nicht um ein Soll, sondern um eine wassergefiillte Senke.

1.1.1  Topographie

Das Plangebiet fallt von Norden nach Stiden ab. Die Héhen liegen zwischen ca. 21 m 4. NN
im Norden und ca. 14 m 0. NN im Siidwesten

1.1.2 Potentiell natirliche Vegetation

Unter potentiell natlirlicher Vegetation versteht man die Vegetation, die sich ohne menschli-
che Einflisse einstellen wiirde. Im Raum Giistrow wire dies meist der Stieleichen-
Buchenwald; auf starker vom Grundwasser beeinflussten Standorten kdme es zur Aus-
bildung von Eschen-Buchenwald und schlieRlich von Erlen-Eschenwald. (UM-
WELTMINISTERIUM MECKLENBURG-VORPOMMERN 1892, S. 5)

Nach POTT (1892) wird die Waldgesellschaft des Stieleichen-Buchenwaldes naher definiert.
Sie z&hlt innerhalb der Klasse der Birken-Eichenwalder (Quercetea robori-petragae) zum
Verband der Bodensauren Eichenmischwiélder (Quercion robori-petraeae). Charakterarten
dieser Walder sind Rotbuche (Fagus sylvatica), Stiel-Eiche {(Quercus robur)), Trauben-Eiche
(Quercus petraea), Sand-Birke (Betula pendula), Eberesche (Sorbus aucuparia), Wald-GeiR-
blatt (Lonicera periclymenum), Drahtschmiele (Deschampsia flexuosa), Heidelbeere {Vacci-
nium myrtillus), Rotes Straulgras (Agrostis tenuis), Pillen-Segge (Carex pilulifera), Echter
Ehrenpreis (Veronica officinalis), Weile Hainsimse (Luzula luzuloides) u.a.

2. Bestandsanalyse

2.1 Boden

Vom Tréager des Bauvorhabens wurde eine Baugrunduntersuchung fiir den ersten Abschnitt
in Auftrag gegeben, die von der Ingenieurgesellschaft fir Grundbau und Umwelttechnik
durchgeflihrt wurde. Demnach ist ein "[...] relativ einheitlicher Bodenaufbau erkennbar. Unter
einer humosen Deckschicht von ca. 0,4 m Dicke stehen bindige Schichten an. Diese beste-
hen aus schwach- bis mittelplastischem Geschiebelehm / Geschiebemergel. In einigen Be-
reichen sind die Sandanteile starker ausgepréagt [...], hier wurden die Erdarten als schluffhal-
tige Feinsande oder feinsandige Schiuffe definiert. Es sind auch stellenweise diinne Fein-
sandadern nachgewiesen" (INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GRUNDBAU UND
UMWELTTECHNIK 1993).

2.2 Wasser

2.2.1 Oberflichenwasser

Im Siden des Plangebietes befindet sich eine zeitweise wassergefilllte Senke. Das Klein-
gewdsser besitzt nur eine kleine Wasserflache, die im Verlauf des Sommers 1993 trocken-
fiel.

2.2.2 Grundwasser
Das gesamte Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |1 der Warnow.
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Der Grundwasserflurabstand betragt 5-10 m. "Das FlieRgeschehen des oberen Grundwas-
serleiters erfolgt gegentiber dem oberirdischen FlieRgeschehen weniger differenziert. [...]
Schon diese geringen Anhaltspunkte weisen auf die Beckensituation der Stadtlage von
Gustrow hin. Die vorrangig auf das Becken orientierte FlieRirichtung wird durch den Verlauf
der Isolinien deutlich. Es erfolgt ein eindeutiger Abfall der Werte vom nérdlichen (+15 m 0
NN}, vom westlichen (+10 m @ NN) und vom siidlichen Stadtrand (+10 m « NN) zum Stadt-
zentrum, [...]. Die Grundwasserfliebrichtung verlauft von Studwest nach Nordost. Aufgrund
der vorhandenen bindigen Bodenarten ist das Grundwasser relativ gut gegen den ober-
flachlichen Eintrag von Schadstoffen geschiitzt" (GEOLOGIE UND UMWELTTECHNIK
1992).

2.3 Kilima

Klimatisch liegt das Gebiet im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen Westen und dem
kontinentalen Osten Europas, wobei ein deutlicher maritimer Einfluss der Ostsee festzustel-
len ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei ca. 7,8 C (MEYNEN ET AL. 1961). Die Mo-
natsmitteltemperaturen liegen im Januar bei -0,2° C im Juli bei +17,2° C. Die mittleren Jah-
resniederschlagssummen liegen etwas Uber 600 mm. Die Monatsmittel der relativen Luft-
feuchtigkeit liegen zwischen 74 % und 90 % (LANDKREIS GUSTROW, AMT FUR NA-
TURSCHUTZ 1991).Die Ackerbrachen des Gebietes stellen Kaltluftentstehungsflachen dar.
Die Kaltluft kann dem Relief folgend nur in stdlicher bis slidwestlicher Richtung abflieien.
Sie tragt daher nicht unmittelbar zur Beltftung der Stadt Giistrow bei.

2.4 Arten und Biotope

2.4.1  Vegetation

Das Plangebiet besteht berwiegend aus ehemals landwirtschaftlich genutzter Flache, die
nun brach liegt. Nur wenige Gehélzgruppen, Hecken und ein von Gehélzen umgebenes
Kleingewésser unterbrechen die Einheitlichkeit der Flache.

Haufigste Arten der Brachfldche sind Gemeine Quecke (Agropyron repens) und Gemeiner
Beiful (Artemisia vulgaris), die hauptséchlich in grofteren Nestern auftreten. Grofie Teile der
Flache sind vegetationsfrei bzw. sparlich mit Einjahrigem Rispengras (Poa annua) be-
wachsen. [n deutlich geringerer Anzahl als die genannten kommen Gber die Fliche verstreut
weitere Arten vor. Hier sind Gemeiner Léwenzahn (Taraxacum officinale), Acker-Kratzdistel
{Cirsium arvense), Geruchlose Kamille (Matricaria maritima) und Weicher Storchschnabel
(Geranium molle) zu nennen (Stand: Januar 1998).

Zwischen dem Hang und den éstlich an das Plangebiet angrenzenden Kleingéarten liegt ein
Feuchtbiotop (wassergeflllite Senke). Es ist vollstandig eingewachsen mit Weiden (Salix
cinerea, S.fragilis, S.pentandra) und Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), die teilweise
abgangig oder schon abgestorben sind. In der Mitte des Feuchtbiotops war im Frithjahr 1993
noch ein Rest Wasser zu erkennen, bei einer zweiten Begehung im Sommer des gleichen
Jahres war die Senke jedoch vollstandig ausgetrocknet. Im Januar 1998 war die Senke was-
sergefullt. Die Vegetation ist im Randbereich zum Teil stark anthropogen beeinflusst, zu den
Kleingérten hin dringt das Kieinblitige Springkraut (Impatiens parvifiora) ein. Ansonsten do-
minieren an der Uferzone Weidenrdschen (Epilobium tetragonum, E.hirsutum), Bitterstiiier
Nachtschatten {(Solanum dulcamara), Zaunwinde (Calystegia sepium), Floh-Knéterich (Poly-
gonum persicaria), Sumpf-Labkraut (Galium uliginosum) und Wolfstrapp (Lycopus euro-
paeus). Ferner ist viel Weidenaufwuchs zu beobachten.

Im Wechselwasserbereich, der den gesamten Teichboden einnimmt, dominieren der Was-
ser-Schierling (Cicuta virosa) und der Breitblattrige Merk (Sium latifolium). Kleinflachig treten
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Flutrasen auf aus Weillem Straullgras (Agrostis stolonifera), vereinzelt kommt die Zypern-
gras-Segge (Carex pseudocyperus) vor (Stand: Sommer 1993). Die im Gebiet gelegene
Senke ist somit als tempordres Kleingewssser zu bezeichnen, wobei perennierende,
schwankende Wasserstande eine typische, sich zum Teil stark von anderen Stillgewassern
unterscheidende Vegetation begiinstigen.

Im Rahmen der Uberarbeitung im Jahre 2004 ist die Fiache nochmals begangen worden.
Die Ackerbrache enthélt immer noch vorwiegend die oben beschriebenen Arten, Allerdings
ist deutlich sichtbar, dass die verschiedensten Graser auf der Ackerbrache Einzug halten
und bereits ca. 40 % der dortigen Flache einnehmen. Dabei iiberwlegt der Glatthafer (Arrhe-
natheum eliatius) und auch noch die Gemeine Quecke (Agropyron repens)

Des weiteren ist Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Wiesenrispengras (Poa pratensis)
und Arten des Rotschwingels sowie im Hangbereich zu den Hausern Landreitgras (Cala-
magrostis epigéjos) anzutreffen. Ansonsten sind auf gréferen Flachen mit Rotklee und Lo-
wenzahn dominiert. Ausdauernde Ruderalfluren mit Goldrute (Solidago canadensis) und
Ackerkratzdisteln (Cirsium arvense) und Huflattich (Tussilago farfera) sind in den Randbe-
reichen der Ackerbrache vorhanden. An den Randern der feuchten Senke bildet sich partiell
ein Rohrichtgiirtel (Phragmites communis) zwischen den Brennesseln aus. Dieser Réhricht-
gurtel wird héchstwahrscheinlich geférdert durch den Zulauf aus dem Regenriickhaltebe-
cken und durch die Nutzungsaufgabe (Acker).

Der &stliche Grenzverlauf des Plangebiets wird fast ausschlieflich von den Hecken der an-
grenzenden Kleingérten gebildet, die Hauptgehdlzarten sind hier Liguster (Ligustrum vulga-
re), Schneebeere (Symphoricarpos rivularis), Flieder (Syringa vulgaris) und Schwarzer Ho-
lunder. In der sudostlichen Ecke des Plangebiets steht eine Reihe junger Hybrid-Pappeln
(Populus spec.) mit Schneebeeren im Unterwuchs.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen weisen eine geringe Struktur- und Artenvielfalt
auf.

Das Feuchtbiotop ist zwar im gegenwartigen Zustand - Nahrstoffeintrag, Unrat, zu hoher
Totholzanteil, Verschlammung, zu langes und nachhaltiges Trockenfallen - floristisch wenig
bedeutend und der Bestand ist durch die vorgenannten Faktoren gefahrdet, jedoch kann
man den Artenbestand und das Biotop an sich als potentiell entwicklungsfahig einstufen.
Allerdings wird jede MaRnahme hier als Eingriff bewertet, da es sich um ein geschitztes
Biotop handelt.

Im Plangebiet wurden keine seltenen oder gefahrdeten Arten gefunden.

242 Fauna

Faunistische Daten fur das Gebiet liegen nicht vor. Prinzipiell ldsst sich zum faunistischen
Arteninventar des Plangebietes folgendes sagen:

Brachen, Ruderalfidchen und ungenutzte Bereiche mit Spontanvegetation niederer Sukzes-
sionsstufen stellen bedeutsame Biotoptypen fur den Faunenschutz dar (hier: Ackerbrache).
Sie weisen oft ungewdhnlich hohe Artenzahlen an pflanzenfressenden und saftsaugenden
Insekten auf. Blitenbesuchende Insekten wie Wildbienen (Apidae), Schwebfliegen (Syrphi-
dae) und Tagfalter kdnnen hier ebenfalls sehr zahlreich vorhanden sein (SUKOPP ET AL.
1993). Bei der Bestandsaufnahme im Januar 1998 wurde auf der Flache eine Feidlerche
{(Alauda arvensis) beobachtet,

Stillgewasser sind potentieller Lebensraum fir eine grole Zahl von Tierarten. Im Januar
1998 wurden im Bereich der die Senke umgebenden Geholze innerhalb weniger Minuten
Buchfink (Fringilla coelebs), Stieglitz (Carduelis carduelis), Blaumeise (Parus caeruleus) und
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Goldammer (Emberiza citrinella) gesichtet. Weiterhin kann man davon ausgehen, dass dies
ein Laichgewasser fir Amphibien (Frésche und Lurche) ist. Das ist zu vielen Jahreszeiten
hérbar. Es gibt dort mindestens eine Schlangenart, die im Jahre 2004 gesichtet wurde. Wei-
terhin liegt dieses perennierend Wasser filhrende Gewésser in einer Linie von Kleingewas-
sern, vom ,Geheimnisvoller See" tber die Molchkuhie, den Hoppeloschen See bis zum Och-
senauge, die augenscheinlich zunéchst nicht unbedingt miteinander verbunden sind. Aller-
dings liegen sie so nah beieinander (unter 2 km), dass ein Artenaustausch zu vermuten ist.

2.4.3 Landschaftsbild und Erholung

Geomorphologie, Klima, Flora und Fauna sowie anthropogene Verdnderungen pragen das
Gesicht einer Landschaft. So erhélt jede Landschaft ihre eigene Symbolik, die einerseits
durch die raumspezifische Erscheinungsform und andererseits durch die Vorstellungen und
Kenntnisse des Betrachters selbst bestimmt wird. Aus dieser Einordnung des Landschafts-
bildes heraus erwéchst die besondere Eigenart des Ortes, der Gegend und der Region
(KRAUSE 1984).

Um dem gebietstypischen Charakter der Landschaft in der Planung gerecht werden zu kén-
nen, muss der Landschaftsraum in seinen pragenden Eigenarten erfasst werden.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Stadt Gustrow. Sein Erscheinungsbild wird von
der Ackerbrache geprédgt. Nach Stiden und Westen schlieen sich grolte Ackerflichen an,
die - bedingt durch ihr bewegtes Relief, der im bzw. unweit des Plangebietes gelegenen, ge-
hélzumsdumten Stillgewasser sowie weiteren Gehélzstrukturen - trotz ihrer Gréie nicht mo-
noton wirken. Die bereits bestehende Bebauung nérdlich des Gebietes ist aufgrund ihrer
Lage im oberen Hangbereich weithin sichtbar. Im Osten schlieRen Kleingérten an das Gebist
an. Kleingértnerische Nutzung ist ein typisches Element der Ubergangsbereiche zwischen
Siedlung und frejer Landschaft. Die dem Gebiet benachbarten Kleingérten beeinflussen auf-
grund der Reliefsituation und guter Abschirmung durch Gehélze das Landschaftshild des
Gebietes nur unwesentlich.
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3. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

3.1. Methodik

schaftsbild und Erholung) analysiert (Konfiiktanalyse). Die geplanten Eingriffe werden in ih-
ren Auswirkungen auf die Funktionen des Naturhaushaites nach Art, Umfang und Lage und
zusatzlich nach bau-, anlagen- und betriebsbedingten Beeintréchtigungen untergliedert, dar-
gestellt.

Im Anschluss daran erfolgt die Darsteliung der in Frage kommenden MaRnahmen zur Ver-
meidung und zum Ausgleich der Eingriffsfolgen (innerhalb des Gebietes). Auf Grundlage der

vorgesehenen Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen wird dann die Eingriffsbilanzierung
(nach 'Hessischem Maodell') vargenommen,

3.2 Konfliktanalyse

schaftshildes nzher einzugehen.

3.2.1 Boden

Die geplante Baumafnahme fihrt in erster Linie zur Versiegelung von Boden. Betroffen da-
von sind die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen im gesamten Geltungsbereich des Tejlbe-
bauungsplans.

Jegliche Bodenversiegelung ist grundsétzlich als erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt zy
werten, da hierdurch dje vielfditigen Bodenfunktionen (Boden als Filterungs- und Puffe-
rungsmedium, als Grundwasserspeicher, als Lebensraum fir Kleinstlebewesen und Grund-
lage der Nahrungsmi’rtelproduktion) stark und z.T. irreversibel beeintréchtigt werden. Die
Bodenversiegelung beeinflusst auRerdem nachhaltig den Wasser- und Kiimahaushalt. So
stehen vollversiegelte Flachen nicht mehr fir die Grundwassemeubildung zur Verfligung und
der Boden-Luft-Austausch ist auf Dauer unterbrochen. An entsprechender Stelle wird ayf
weitere diesbeziigliche Beeintréchtigungen eingegangen.

Als vormehmlich baubedingte Beeintrachtigung ist die Bodenverdichtung zu nennen, Die im

langebiet vorzufindenden Béden sind aufgrund ihrer bindigen Struktur als auRerst empfind-

tender, beschleunigter Abfluss, welcher zu einer Belastung der Kanalisation inshbesondere
bei Starkregenereignissen fihren kann.

Hinsichtlich der Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch baubedingte Boden-
verdichtung und der Gefahr der Grundwasserkontamination durch bau- und betriebsbeding-
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ten Nahr- und Schadstoffeintrag sei an dieser Stelle auf die Ausfilhrungen des vor-
angegangenen Abschnitts 'Boden’ verwiesen.

3.23 Klima

Die Versiegelung von bislang offenen Btden und die Haufung von Baumassen zieht immer
auch eine Verdnderung der klimatischen Verhéltnisse (Luftfeuchte, -bewegung und -
temperatur} nach sich. Ursache dafiir sind Verschiebungen bei den einzelnen Parametern
der Wasserhaushaltsbilanz infolge des Verlustes von Vegetationsflache, so z.B. die modifi-
Zierte Evapotranspirationsleistung (Verdunstung der Vegetation und des offenen Bodens
sowie Energieumsetzungsprozesse durch Atmung und Assimilation der Pflanzendecke).
Nachfolgend werden die einzelnen Beeintrichtigungen und Belastungen, die eng miteinan-
der verknlpft sind, naher betrachtet.

Durch die Bebauung von Ackerbrachen (anlagenbedingte Beeintrachtigung) gehen Kaltluft-
entstehungsgebiete verloren und der bisher fiir den Wind offene Transportweg wird einge-
schrankt. Die Stérung des Luftaustausches verstarkt die Warmebelastung und die lufthygie-
nische Belastung. Es ist davon auszugehen, dass mit zunehmender GRZ und GFZ im Plan-
gebiet die Luftreinigung, die Sauerstoffproduktion und die relative Luftfeuchte abnehmen
und die Staubbildung zunimmt. Die Staubbildung wird insbesondere wihrend der Bauphase
kurzfristig ansteigen. Die Warmebelastung, die in Form von aufgeheizten Baukérpern und
befestigten StraRen zum Ausdruck kommt, ist das Resultat "ungiinstiger” Warmeleitfahig-
keits- und Warmekapazitatswerte,

Aufgrund der geringen Groe des Baugebietes diirften die vorgenannten Auswirkungen al-
lerdings relativ geringftigig ausfallen.
Eine weitere Beeintrachtigung, die es zu beachten gilt, ist die baubedingte Larmbelastung.

3.24 Arten und Biotope

Durch das Bauvorhaben kommt es bau- und anlagenbedingt zum Verlust und zur Umgestal-
tung von Vegetationsflachen und Lebensrdumen. Betroffen davon sind schon im Bestand
stark anthropogen geprégte Bereiche. Das Arteninventar junger Ackerbrachen kann vieler-
orts angetroffen werden und entsteht durch Nutzungsaufgabe innerhalb kurzer Zeit auf an-
deren Flachen neu.

Die wassergefilite Senke stellt den hochwertigsten Lebensraum des Plangebietes dar (ge-
schiitztes Biotop gemanR § 2 Abs. 1 Nr. 2 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land
Mecklenburg-Vorpommern) GemaR dem LNatG M-V, mit den Anderungen vom Mai 2002 §
20 (1) Punkt 2,5 sind stehende Kleingewésser ebenfalls geschiitzt. Es ist zu erhalten und mit
einer ausreichenden Pufferzone gegen schédliche Randeinflisse im Zuge der Bautatigkeit
und der folgenden Wohnnutzung zu versehen.

3.2.5 Landschafisbild und Erholung

Durch die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens erfolgt eine grundlegende Neugestal-
tung des Landschaftsbildes im Betrachtungsraum. Der bestehende, insgesamt eher ungiins-
tige Eindruck wird durch ein siedlungsgepragtes Bild ersetzt. Im Bestand stellt das Plange-
biet den Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft dar. Dieser Ubergang wird so-
mit in der Planung an die westliche Grenze des Gebietes verlagert. Gegeniiber dem jetzigen
Gesamteindruck erscheint eine negative Beurteilung der zukiinftigen Entwicklung durch die
geplante Bebauung nur dann gerechtfertigt, wenn die Bebauung sich in Dimensionierung
und Dichte nicht in das Landschaftsbild und die bereits bestehende Bebauung einfiigt und
eine befriedigende Uberleitung zur freien Landschaft in Form einer Einbindung durch Gehdl-
ze unterbleibt.

25



Stadt Glistrow Teilbebauungsplan West 2a/l Hasenwald-Molchkuhle Begriindung

3.3 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz nach 'Hessischem Modell'

Da die Neufassung des Bebauungsplanes sich auf die Bestandserfassung des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes bezieht, wird in der Uberarbeitung des Griinordnungsplanes der Ur-
sprungszustand und das Bilanzierungsverfahren tibernommen:

Zum Vergleich der Skologischen Wertigkeit der Ausgangs- und der Planungssituation wird
die 'Ausgleichsabgabenverordnung’ des HESSISCHEN MINISTERIUMS FUR
LANDESENTWICKLUNG, WOHNEN, LANDWIRTSCHAFT, FORSTEN UND
NATURSCHUTZ (1995) - kurz: Hessisches Modell - herangezogen. Danach wird jedem Bio-
toptyp innerhalb des Plangebietes eine bestimmte Anzahl an Wertpunkten pro m” Flache
zugeordnet und Uber Flachenbilanzierung und Summierung der entsprechenden Punktzah-
len eine Gesamtbewertung des Plangebietes erreicht. Durch Gegeniiberstellung der Wertig-
keit im Ausgangs- und Planungszustand kann ein eventueller Wertverlust festgestellt und
die Erforderlichkeit von Ersatzmalinahmen abgeleitet werden.

02,100 | Trockene bis frische, saubere Gebilsche, Hecken und Saume 36
04.110 | Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht: Obstbaum 31
04.400 | Ufergehdlzsaum heimisch, standortgerecht 50
05.332 | Temporére/periodische Kleingewadsser 47
09.120 |Kurziebige Ruderalfiuren (therophytenreich, konkurrenzschwach, offe- 23

ner, meist néhrstoffreicher Boden in Siediungen und im Kulturland)

10.510 ) Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3

10.530 | Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege, -platze oder andere wasser- 6
durchlassige Flachenbefestigungen sowie versiegelte Flachen, deren
Wasserabfluss versickert wird

10.715 | Dachfldche nicht begriint, mit Regenwasserversickerung 6

11.221 | Gértnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (kleine &ffentli- 14

che Griinaniagen, arten- und strukturarme Hausgérten)

Tabelle 1: Einteilung und Bewertung der im Plangebiet vorhandenen bzw. geplanten Biotoptypen nach dem
'Hessischen Modell'

Die Ackerbrache des Bestandes wird dem Biotoptyp 09.120 zugeordnet, da sie nur eine
niedrige, ilickige und artenarme Vegetation aufweist.

Fur die Darstellung der Planungssituation wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

- Der gemaf der im Teiibebauungsplan festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) maximal
Uberbaubare Grundstiicksflache wird als Dachflache mit Versickerung, Anschiuss an ein
Regenriickhaltebecken eingestuft in 10.715. Nur in diesen Fléchen sind Nebenaniagen
versiegelt méglich.

- Dernach § 18 BauNVO maximal fir Nebenanlagen nutzbare Anteil der Baugrundstiicke
wird als befestigte, begriinte Flache betrachtet so wie die Gemeinschaftsstellplitze
(10.540), da eine Versiegelung dieser Flachen unzuldssig ist und durch Festsetzungen
nur mit Ausgleich der Flachenversiegelung maglich ist. Dieser Wert wird interpoliert mit
dem Wert artenarmer Hausgarten (11.221). (Bezug Festsetzung 2.2)

- Die neuen Straften sind in Pflaster ausgefilhrt und werden den nahezu versiegelten Fla-
chen, Pflaster (10.520) zugeflihrt.

- Als Sandweg ist der im westlichen Plangebiet verlaufende Feldweg eingestuft, der nicht
verdndert wird. (10.530)
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- Als gartnerisch gepflegte Anlagen oder artenarme Hausgarten sind die Hausgérten und
der Spielplatz eingestuft worden. (11.221)
Die innerhalb der Gérten und entlang der Stellpldtze zu pflanzenden Biume sind nicht
berticksichtigt worden.

- Das temporére Kleingewasser wird in Bestand und Planung dem Biotoptyp 05.332, sein
Utergehdélzsaum dem Biotoptyp 04.400 zugeordnet.

- Die neuen Hecken- und Gebiischpflanzungen als Feldhecke - heimisch, werden dem
Biotopwert 02.400 zugeordnet.

- Die neue entstehende Frischwiese, die nur extensiv genutzt wird, wird eingeordnet in die
06.310 B Frischwiese als Ersatztyp aus Ackerbrache. Die Punkte werden herunterinter-
poliert auf 31 / gm.

- Die Wald-, Geblschgesellschaft die langfristig entsteht, wird interpoliert zwischen

Eichenwald naturnah neu und Retentionsflachen aus Staudenfluren (01,114 B), so dass
hier ein heruntergerechneter Mischwert entsteht.
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Baufelder
Baufeld 3,2/ 7.2 6.290,50 0.4 2.516,20 50% 1.2568,10 2.516,20
Baufeld 4.2/ 5.2 6.435,00 0,4 2.574,00 50% 1,287.00 2.574,00;
Baufeld 6.0 5.085,00 04 2.034,00 50% 1.017,00 2.034,00
Baufeld 8.0 7.018,50 0,4 2.807,80 50% 1,403,90 2.807.80
Baufeld 9,0 0.4 934,00 50% 467,00 834,00
Sumrmen : b
Fléchen fur Nebenanlagen GST 1.046,00 - - 1.046,00
Frivate Gr[Jnﬂéc_h_e _ _ 391,00 - - E
Summe Baufelder -:28.602,00] " qo.8ssg0l 6.479,00
Oifentliche Verkehrsfidchen
Versiegelt {Planstrafie) 2.842 B5 . - 2.842,85 0,00
Unversiegelte {Sandstrafte) __2.461.89 J 0.00 2.461,89
| 2.461,89)
Sonstige Flidchen
Gebilsche, Hecken. Saume, Bestand | 1_._3_25.00 0,00 _ 1.325,00
Summe Bastand ‘ q3ps,00) N b -
Malnahmeflache M1 828,00 0,00, 828,00
Geblsche, Hecken, Saume 1.659,00 0,00 1.659,00
753,44 0,00 753,44
734,00 - _ - 0.00 734,00
Summe Mafrahmefiche | 7444 . Bzog4dl
Malknzhmefidche M2 4.105,00] 0,00 4.105,00
Wald durch Sukzession 207,00 0,00 207,00
Summe MaBnahmefliche 2 4312.00, DR |
Grnfldchen ge-
Malknahmeflache M3 8.064,00 samt 0,00 B.064,00
extansibe Wles_e_ _ 18.982 44 _
Surmme Malinahriefiache 3 -.8.064,00: o Joi 000 B.084,00
Kleingewdsser varh. 2.404,00 - - 0,00 2,404,00
RRB 499,00
Gehélzsaum Kleingewdsser 916,00

Siimm

Tabelle 2; Flachengrélen und Versiegeluag im Plangebiet

- Die Anlage des Regenwasserriickhaltebeckens stellt einen Eingriff dar (Abgrabung von
mehr als 2 m Tiefe). Derartige Eingriffe kénnen nach dem ausschiiefllich auf der Grund-
lage von Blotoptypen basierenden hessischen Modell nicht adaquat bilanziert werden.
Es wird daher davon ausgegangen, dass der aufgrund der naturnahen Ausgestaltung
des Beckens sich entwickelnde hochwertige Lebensraum diesen Eingriff ausgleicht. Das

Regenwasserrickhaltebecken taucht daher nicht in der Bilanzierungstabelle auf.
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D1.114 (B)

Wald neu durch Sukzession,
Interpolation zwischen Elchen-
wald natumnah neu, Retentions-|
fldchen und Staudenfluren.

02.400 Hecken, Gebiischpflanzung| 27 1.325,00 34.820,00 5.299,44 143.084,88
heimisch

04.400 50 916,68 80,000,00 916,68 45.834,00
Ufergehdlzsaum

05.332 47 2.404,00 94.000,00 2.404,00 112.988,00

Tempordre Kleingewasser var-
handen

06.310(B) 31 0,00 0,00 8.064,00 245.984,00

Frischwiese/Ersatztyp aus Acker-
brache (Interpolation}
09.120 23 48.335,07 668.058,00] 0,00 0,00

Kurzleblge Ruderalfluren

10.520 Nahezu, versiegelte Fldchen, 3 0,00 0,00 2.882,85 8.648,55
Pflaster

10.530 6 2.461,89 14.771,34 2.461,89 14.771,34
Sandwege

10.540+11.221 Befestigte begrinte Flachen und 8 0,00 0,00 6.479,00 51.832,00
artenarme Hausgérten, Interpala-
tion

10.715 5 6,00 ©,00 10.866,00 65.196,00
Bachfl&che mit Versickerung

11.221 14 0,00 0,00 11,257,00 157.538,00
Gartnerisch gepflegte Anlagen

55.442 64 54.943.8
Summe

Flachendifferenz da RRB nicht

Gegenstand der Betrachtung Difierenz Punkte:
Tabelle 3; Gegeniiberstellung der Biotoptypen-Flachen und -Wertigkeiten in Bestand und P anung 2)
2) Einzelb&ume gehen nicht mit in die Bilanzierung ein

Die Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft steht mit einer GroRe von ca. 21.543,45 m” zur Verfligung. Im Bestand stellt
die Flache eine arten- und strukturarme, nur spérlich mit niederwiichsiger Vegetation be-
wachsene Brache dar, die jederzeit wieder als Standort fir Ackerbau genutzt werden kénnte.

Bei Zugrundelegung des Punktwertes nach ‘Hessischem Modell' liegt der Landschaftsaus-
gangswert bei ca. 901.749,34 Punkten. Dieser Wert wird {ibertroffen von dem geplanten
Landschaftsausgangswert von 987.952,77 Punkten. Damit gilt die MaRnahme als ausgegli-
chen, wenn alle Malinahmefidchen so langfristig festgelegt und auch gepflegt werden.

Die verbesserte Bilanz kommt der Tatsache entgegen, dass in der Neufassung im Gegen-
satz zur urspriinglichen Planung von Reihenhdusern auf Einfamilienhduser umgestellt wur-
de, so dass der Grad der Bebauung splrbar geringer ist und die Versiegelung der Flachen
sich anders darstelit.

Der Ausgleich wird erreicht durch die Festsetzung von Ausgleichsflachen auf denen eine
eigenstandige, kieinrdumige Entwicklung von Gesellschaften durch Sukzession méglich
wird, Auf einen gestalterischen Ausgleich durch Bepflanzung wird bis auf die Feldholzhecke
als Landschaftsrand verzichtet. Dadurch ist es méglich eine kleinrdumige, naturnahe Land-
schaft zu entwickeln. Es wird sich hier nur das entwickeln, was auf Dauer Bestand hat.
Wichtig ist darauf zu achten, dass Pflegemalinahmen eingehalten werden.
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Wichtig ist, deutlich zu machen, dass die Pflege der privaten Griinflachen Uber eine 3 jahrige
Pflege hinausgeht. Diese privaten Grunflachen miissen langfristig festgelegt werden.

Um den Beteiligten einen Anhalt zu geben, welche finanziellen Mittel aufgebracht und umge-
legt werden mussen ist auf Grundlage der Flachenwerte eine Kostenschitzung beigefiigt.

Straucher 5.299 00 1.850,00 13,00 24.050,00
Gewdhrleistungspflege 5.299,00 7,50 39.742,50
Wiese 8.063,00 - 3,00 24.189,00
Gewdéhrleistungspflege 8.063,00 5,00 40.315,00
Baume - 114,00 150,00 17.100,00

5.700,00

Tabelle 4: Uberschlagige Kostenschitzung fiir die Bepflanzung der Fliche zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von
Baden, Natur und Landschaft einschliefilich 3 Jahren Gewahrleistungspflege.

30



Stadt Glistrow Teilbebauungsplan West 2a/| Hasenwald-Molchkuhle Begriindung

4, Erhaltungs- und Kompensationsmainahmen
4.1. Private Griinflichen

4.1.1 MaBnahmen und Flachen far Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

MaBRnahmefldche 1

Herstellen eines Landschaftsrandes als Feldhecke mit Uberhaltern.

Diese Malnahme soll den Siedlungsrand bilden, so dass eine optische und funktionale
Grenze zum Landschaftsrand entsteht. Dies ist im wesentlichen eine Maknahme zur Ver-
besserung des Landschaftsbildes. Da der Siedlungsrand hauptséchlich auf einer exponier-
ten Kuppe gebaut wird, tragt diese Malinahme zur Eingliederung der Bebauung bei. Am
westlichen Siedlungsrand wird die Hecke auf der Béschung neben dem Feldweg entstehen.
Hier wird die Hecke doppelseitig rechts und links des Weges ausgebaut. Es entsteht damit
eine Doppelhecke mit Uberhéltern, die in der geplanten Breite Funktionen von Waldréndern
Ubernehmen kann und nach Ausbau und Pflege wesentlich zur Erhéhung der Artenvielfalt
beitrdgt. Dem Menschen dient die Hecke als Grundstiicksabgrenzung und hat hier schit-
zende Funktionen gegenlber Wind-, Staub- und Larmimmissionen. Als Pflegemaninahme ist
wahrend der Anwuchsphase auf Verbissschutz zu achten.

MaBnahmeflache 2

Diese Malinahmefidche soll sich natlrlich entwickein. Sie soll der natirlichen Sukzession
folgen. Um dies zu gewahrleisten, wird der Rand des privaten Griins mit der angepflanzten
Feldhecke umgeben, die hier als Biotopverbund wirken kann. Gleichzeitig kann die Mal-
nahmeflache 2 mit den Erdwéllen als Uberwinterungsgebiet fir Amphibien dienen.
Uberschiissige Regenspitzen kénnen ebenfalls versickert werden (alle 5 — 10 Jahre), so
dass hier optimale Bedingungen fur die Entwicklung von Endgesellschaften vorliegen (Ge-
hélz- und Waldgeselischaften). Der hier vorliegende gute lehmig/schiuffige Ackerboden
weist gute Bodenpunkte auf und war ertragreich. Wichtig ist, dass keine Pflegeeingriffe vor-
genommen werden und dass man die naturiiche Entwicklung zuldsst. Das langfristige Ziel
ist, durch diese verschiedenen Entwicklungsmalinahmen ein kleinstrukturiertes, gewasser-
und gehdlzreiches Gebiet in der Ackerlandschaft entstehen zu lassen.

MaRnahmefilache 3

Die MaRnahmeflache 3 wirkt aus Pufferung zwischen dem Siedlungsrand und der Sukzessi-
onsfléche. Eine extensive Wiesenfliche soll entstehen. Sie soll die Entwicklung von kraut-
und graserreichen S&umen als Ubergang zu den angrenzenden Biotopen fordern. Die A-
ckerbrache kann sich hier zu einer extensiven Wiese entwickeln, die nur 1 mal jahrlich ge-
maht wird.

Die entlang der Feldhecke, des Biotops und der Sukzessionsfldchen entstehenden 5 — 6 m
breiten Sdume sollen nicht gemaht werden um hier nochmals in den Grenzsituationen die
Artenvielfalt zu erhdhen. Um die Artenvielfalt hier aber langfristig zu erhalten, sollen die
Saume von aufkommenden Gehélzen, durch herausziehen mit der Wurzel (entkusseln) als
kraut- und graserreiche Sdume erhalten bleiben.

Da die extensive Wiese sich vorwiegend topographisch in stidlicher Hanglage befindet, wird
die Entwicklung zu einer Wiese mit blitenreichen Stauden zur Erhéhung der Artenvielfalt der
Insekten- und Schmetterlingsarten maoglich sein.

Riickhaltung von unbelastetem Oberflichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird in das Regenriickhaltebecken eingeleitet. Es for-
dert die Grundwasserneubildung und der Anschluss an den natlrlichen Wasserkreislauf wird
hergestellt. Uber die Verdunstung ergibt sich in jedem Falle durch Luftbefeuchtung und
Temperaturminderung ein positiver klimadkologischer Effekt. Die naturnahe Ufergestaltung
soll weitere positive Effekte durch Abstufungen im Wasserbereich herstellen. Auf eine Be-
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pflanzung des Regenriickhaltebeckens wird verzichtet, da ein feuchter neuer Standort, der in
unmittelbarer Nahe eines &hnlichen Biotops liegt, sich iiber natirliche Sukzession besser
und artenreicher entwickelt, als dies durch Bepflanzungsmalnahmen zu erreichen ist. Durch
Unterhaltungsmafinahmen wird jedoch die wasserwirtschaftliche Funktionen als Regenriick-
haltebeckens vordergriindig bleiben.

Das perennierend wasserfuhrende Kleinbiotop erhélt Uber einen Uberlauf Uberschiissiges
Regenwasser aus dem RRB. Der Einlauf ist gedrosselt und ein Auslauf ist héhenreguliert
vorgesehen, so dass sich fur die vorhandenen Arten keine wesentlichen Anderungen an den
abiotischen Faktoren ergeben. Weiterhin Uberschiissiges Wasser kann dann in die MaR-
nahmefldche 2, wie oben bereits beschrieben eingeleitet werden.

4.1.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bepflanzungen

Pflanzgebote - Baumpflanzung auf Baugrundstiicken

In den Baugebieten werden Pilanzgebote ausgesprochen. Diese Mafinahmen sollen die
Okologischen Funktionen auf den angesprochenen Flachen unterstiitzen und den gestalteri-
schen Wert der Siedlung erhthen. Sie haben damit Bedeutung fiir die Gestaltung und die
Kompensation der unvermeidlichen Eingriffe. (Die Mafe fir den Stammumfang entsprechen
den Ublichen Angaben in Baumschulkatalogen).

Pflanzgebote auf MaRnahmefliche

Festlegung des Pflanzgebotes als Festlegung der Malnahmeflache M 1 als Begriinung der
privaten Grundstiicke. Da hier die Baugrundstiicke eine grofie Tiefe haben, halten wir diese
Malinahme flr zumutbar. Die dauerhafte Anpflanzung und Pflege der Feldhecke sollte ein-
heitlich verwirklicht werden. Die Erlduterung der MaRnahme ist unter Malnahmeflache M 1
zu lesen.

Baumpflanzung entlang der PlanstraRen

Auf Grund der geringen Breite der Straflenverkehrsfliche ist zur attraktiven Gestaltung des
Strallenraumes diese Festsetzung flr die Vorgérten getroffen wurden. Fur die einheitliche
Gestaltung durch Vorgaben von Standorten und Gehélzarten wird ein verbindendes Stra-
Renraumelement geschaffen. Mit dieser Baumpflanzung werden vorhandene Griinstrukturen
innerhalb und aulerhalb des Baubereiches verknipft. Durch Beschattung des Strafenrau-
mes und Verdunstung Uber das Laubwerk, wird der filr versiegelte Bereiche wichtige klimati-
sche Ausgleich geschaffen. Der Erholungswert im Plangebiet wird erhoht.

Gestaltung von Steliplatzen

Auch die Bdume auf den Gemeinschaftsanlagen fir Stellplatze sollen Wirkungen wie die
strallenbegleitenden Baumreihen erzielen. Zusatzlich sollen durch regelmaBig angeordnete
Pflanzinseln und umgebende Hecken kleinklimatische und gestalterische Wirkungen erreicht
werden.

Erhaltung von Bidumen und Bepflanzungen

Die dauerhafte Wirksamkeit von Feldhecken und Baumpflanzungen muss gesichert werden.
Dies gilt sowohl fur die Pflanzgebote als auch fir die vorgeschriebenen Pflanzungen bei
Maflnahmen in den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft. Die bestehenden Gehodlzstrukturen entlang der Strale am Hasenwald sind
durch PfiegemalRnahmen aufzuwerten. Partielles auf den Stock setzen fordert die Gehélz-
struktur und erhélt die Windschutzfunktionen.
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4.1.3 Zuordnungsfestsetzung

Diese Festsetzung soll regeln, dass alle Grundstiickseigentiimer zu den Ausgleichsmal-
nahmen mit herangezogen werden. Die Malkinahmen sollten Uber den Grundstiicksentwick-
ler koordiniert und langfristig begleitet werden.
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TEIL D:UMSETZUNG DER PLANUNG

1. MaRnahmen zur Durchfiihrung der Planung

Bodenordnung
Eine Bodenordnung fir den Bebauungsplan Hasenwald-Molchkuhle ist nicht notwendig. Die
Flachen befinden sich Uberwiegend im Eigentum eines Vorhabentrigers.

2. MaRnahmen zur Sicherung der Planung

Es wurde keine Veranderungssperre fir das Plangebiet beschlossen.

3. Kosten und Finanzierung

3.1 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fur die Bebauung werden nach § 135b BauGB die Kosten fiir die Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen den Grundstlicken gesammelt nach der zuldssigen Grundfldche zugeordnet
(Festsetzung Ill Nr. 2). Details werden im stadtebaulichen Vertrag mit einem Vorhabentrager
geregelt,

3.2. Erschliefung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt in Bauabschnitten und in Abstimmung mit einem
Vorhabentrager. Die Details werden im stadtebaulichen Vertrag bzw. im ErschlieBungsver-
trag mit einem Vorhabentrager geregelt.

Die Planungskosten und die erforderlichen Mittel fur den Bau der Grunflachen, Strallen und
Erschliefungsaniagen werden auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags von einem

Vorhabentrager erbracht. Die &ffentlichen ErschlieBungsanlagen werden anschlief?end der
Stadt Gistrow kosten- und lastenfrei zur Nutzung Uberlassen

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 10.11.2005

ausgefertigt am: 21.11.2005
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