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Teil A: Grundlagen

0.

2)

b)

d)

g)

Rechtsgrundlagen

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGB1 1, S. 2253), gedndert durch Artikel 21 § 5 (5) des Gesetzes vom 25.07.1988
BGBI1, S. 1093), erginzt durch Anlage I des zweiten Staatsvertrages (§246 a), zu-
letzt gedindert am 11.01.1993 (BGBL, 1, S. 50-56) und zuletzt gedndert durch Art. 1
Investitonserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGB1, L. S.

466);

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BanGB-MaBnahmen G) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April 1993.

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. 1., S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitonserleichterungs- und WohnbaulandG v.
22.04.1994 (BGBL1. 1, S. 466).

die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGB1,
1991 I, S. 58).

das Gesetz iiber die Banordnung (BauQ) fiir die Lander Brandenburg, Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen vom 20.07.1990 (GBI L. S.
929).

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecldenburg—Vorpommexﬁ - L.NatschG

vom 10.01.1992 (GS Meckl., Vorp. GI Nr. B 7111-1-1).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGB1 1. S. 889),
zuletzt gedndert durch Art. 5 Investitonserleichterungs- und WohnbaulandG. v.

22.04.1993 (BGB1 L 5. 466).

Veranlassung. Ziele

Um kurzfristig, kostengiinstig und flichensparend den Be-
darf der Giistrower Biirger an Wohneigentum zu decken, wurde von der Stadt und
dem Landkreis eine Gesellschaft biirgerlichen Rechis zur Verwirklichung des
‘Wohnbauvorhabens am Magdalenenluster Weg gegriindet.

Im Rahmen dieses Vorhabens hat die gegriindete Gesellschaft einen Bautrigerwett-
bewerb ausgeschrieben. Daraus kam es zu Verhandlungen mit dem Bautréger.



Im Auftrag des Baufrigers entwarf der Architekt fiir das 6,5 ha groBe Baugebiet
einen stidtebaulichen Rahmenplan unter Beachtung folgender Ziele:

1. Die entstehenden Hiuser sollen im Rahmen der Landes- und Bundesférderungs-
richtlinien besonders fiir Familien mit niedrigen und mittleren Einkommen zur
Verfiigung stehen.

2. Es sollen ca. 150 Einfamilienhduser in Form von Reihenhdusern, Doppel-und
Einzelhdusern entstehen.

3. Nach den rechtlichen Best]mmungen des Investitionserleichterungs- und Woh-
nungsbaulandgesetzes sind die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb des
Bebaungsgebietes vorzunehmen.

2. Beschreibune des Geltunesbereiches

Das Bebauungsplangebiet Magdalenenluster Weg (Gemarkung Gitstrow, Flur 51) wird
wie folgt begrenzt: :

Ausgangspunkt ist der norddstliche Grenzpunkt des Flurstiickes 8/a. Von dort aus weiter
entlang an der ostlichen Flurstiicksgrenze 8/2, 8/a bis zum siidostlichen Grenzpunkt des
Flurstiickes 8/c. Dort nach Nordosten abknickend weiter entlang der siidlichen
Flurstiicksgrenzen der Flur 63 der Flur 43 bis zum siidéstlichen Grenzpunkt des Flur-
stiickes 63 der Flur 43.

Weiter auf emer Linge von 156 m, entlang der &stlichen Begrenzungslinie des Flur-
stiickes 63 der Flur 43. Von diesem Punkt aus, unter einem Winkel von 96° zu der §stli-
chen Flurstiicksbegrenzungslinie des Flurstiickes 63 der Flur 43 bis zum 6stlichen Grenz-
punkt 5/2 der Flur 51. Von dort aus weiter in einer geraden Linie unter einem Winkel von
2° zur siidgstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 5/2 auf den norddstlichen Grenz-
punkt des Flurstiickes 7/c. Von diesem Punkt aus 90 m weiter entlang der westlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 7/b. An diesem Punkt unter einem 90°-Winkel in nord-
westlicher Richtung 13 m weit. Vonr dem 13 m-Punkt aus wieder in einem 90°-Winkel in
sidwestlicher Richtung in einer Entfernung von 75 m, parallel zur siidwestlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 7/b. An dem 75 m-Punkt ein weiterer 90°-Winkel in
Richtung Siidosten in einer Lange von 13 m. Dieser 13 m-Punkt ist der Schnittpunkt mit
der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 7/b. An diesem Punkt in siiddwestlicher
Richtung abknickend weiter anf einer Lange von 26 m bis zum westlichen Grenzpunkt
des Flurstiickes 7/b. Dort nach Siiden abknickend entlang der nordéstlichen Begrenzimg
der Flurstiicke 7/c 7/e weiter bis zum siidlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 7/b, dort
nach Nordosten abknickend weiter entlang der §stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes
7/b bis zum nérdlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 7/d. An diesem Punkt nach Siidosten
abknickend entlang der norddstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 7/d bis zu dessen
dstlichen Grenzpunkt. An diesem 6stlichen Grenzpunkt nach Siidwesten abknickend.
Weiter entlang der nordéstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 8/b weiter bis zum
westlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 8/a. Dort nach Siiden abknickend, entlang der
siidwestlichen Begrenzung de Flurstiickes 8/a bis zu dessen siidlichen Grenzpunkt. Dort
nach Nordosten abknickend weiter entlang der &stlichen Flurstiicksgrenze 8/a zurfick zum
Ausgangspunkt dem norddstlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 8/a.



Das 6,5 ha groBe Plangebiet fiir die Wohnbebauung am Magdalenenluster Weg (z.Zt.
brachliegende Ackerfliche) liegt im Siidosten der Stadt Giistrow ca. 1 km vom Ufer des

Inselsees entfemt und wird begrenzt:

3.1

3.2

im Osten durch die Reihen-, Doppel- und Emfamilienhausbebauung am Fischerweg,
im Nordosten durch den Fischerweg und den angrenzenden FuBballplatz,

im Nordwesten durch den Magdalenenluster Weg mit dem Altenwohnheim und
einem Altenpflegeheim (dahinter anschlieBend die Siidstadt mit 4~ und 5-geschossi-
ger Wohnbebauung),

im Siidwesten durch einen Gartenbaubetrieb,

im Siidosten durch landwirtschaftliche Nutzfliche (teilweise brachliegend).

Vorgaben. Rahmenbedingungen

Landesplanung

Nach dem Landesraumordnungsprogramm ist Giistrow als Mittel-
zentrum (zur Versorgung der Bevolkerung mit Giitern- und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs) mit einem entsprechenden groBeren Siedlungsraum zu ent-
wickeln. Der Giistrower Raum wird als Raum mit besonderer Fj gnung fiir Fremden-
verkehr und Erholung und als Vorbehaltsraum fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege sowie fiir die Wassergewinnung charakterisiert.

Flachennutzungsplan

Der zZt. fiir Gistrow in Aufstellung befindliche Flachennutzu ngsplan
weist den geplanten Wohnungsbaustandort am Magdalenenluster Weg als Wohn-
gebiet an der Grenze zum AuBenbereich aus. Mit dem Bauvorhaben wird eine stid-
tebauliche Liicke zwischen der Siidstadt und der Bebauung am Fischerweg ge-
schlossen und eine Raumkante ansgebildet.

3.3.0 Fachplanungen

3.3.1 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet am Magdalenentuster Weg wird verkehrlich aber das vorhandene
stiddtische StraBennetz erschlossen.

GemiB B-Planfestsetzung binden 2 Wohnanliegerstraien in vorhandene Anschlufi-
straflen (Magdalenenluster Weg, F ischerweg) ein.

Die weitere straBenbauliche Anbindung zum Stadtzentrum zu den angegliederten
Vorstidten sowie ins iiberdrtliche StraBennetz (BundesstraBe B 103, B 104) wird
iiber 2 Trassen erméglicht,



Trasse 1 verlauft vom Fischerweg/Magdalenenluster Weg, Biirgermeister-Dahse-
Strafe, Gutower StraBe tiber den Knoten An der Fahre in die Plauer Strafle/Plauer
Chaussee mit direkter Anbindung ins Stadtzentrum bzw. mit AnschiuB an das Fern-
straBennetz.

Trasse 2 verlduft gleichfalls vom Fischerweg/Magdalenenluster Weg iiber die Biir-
germeister-Dahse-StraBe znm Knoten Goldberger Strafe (L1.O 82) mit direkter
Weiterfilhrung.

3.3.2 Versorgunesanlagen

1)

2)

3)

4)

3)

6)

Aufgrund der peripheren Lage des geplanten Wohnungsgebietes (Siidstadt, Wohn-
gebiet am Fischerweg) sind folgende Versorgungsanlagen bereits im Plangebiet
vorhanden.

Trinkwasserleitung
AZ 200, AZ 80
(im Plangebiet)

Gasversorgung (Erdgas)
PE HD 160
(im Plangebiet)

Stromversorgung
(2 Trafostationen, Abstand 50 m bis B-Plangrenze)

Fernmeldetechnische Versorgung
(Kabelverteilung im B-Plangebiet)

Fernmelde- und Breitbandkommunikationskabel

Fernwirmeleitungen
(unmittelbar an der B-Plangrenze)

Vorhandene oberirdische Anlagen der F emwameversorgung im Plangebiet werden
im Zuge der ErschlieBung abgebaut.

3.3.3 Entsorgungsanlagen

1)

2)

Durch das Plangebiet verlaufen im Magdalenenluster Weg folgende Entsorgungslei-
tungen.

Regenwasserkanile
B 800 und B 400

Schmutzwasserkanile
Stz. 200



Als Bauwerk fiir die Schmutzwasserentsorgung befindet sich ein Pumpwerk ca. 30
m von der B-Plangrenze entfernt.

Die Vorflut fiir die derzeitige als auch die geplanten Bebauungen wird durch den
Inselseckanal gebildet, der Inselseekanal befindet sich &stlich vom Plangebiet und
ist ca. 150 m von dem Plangebiet entfernt.

Teil B: Stidtebauliche Planung

1.  Planungsziele und Planungskonzeption

Anbindung an die vorhandene Bebauung.

Durch die Anordnung der geplanten Bebauung wird die vorhandene Baufliche eng
und flichensparend bebaut. Die Bebauung ist so angeordnet, daB ein sinnvoller
Ubergang mit Bautenstaffelung von der 5-geschossigen Bebauung der Siidstadt zur
Einfamilienhausbebaunng am Fischerweg und zum Landschaftsrand hin stattfindet.

Es sollte eine fiir den Ort spezifische und unverwechselbare Siedlungsstruktur mit
hohem Wohn- und Zukunfiswert entwickelt werden, welche es gleichzeitig ermog-
licht, differenziert auf Wohnraumbedarfsentwicklungen und Bewohnerwimsche zu
reagieren.

Dies wurde durch folgende MaBnahmen erreicht:

Die Siedlung bekommt an der Ecke Magdalenenluster Weg und Biirgermeister-
Dahse-Strale durch einen kleinen, durch Gebiude und Biume gefafiten Platz, einen
"Eingang" in das Wohngebiet und gleichzeitig einen "Zugang" zur Natur, welche
sich vom Platz aus durch die Siedlung zur freien Landschaft mit dem Inselsee wnun-
terbrochen weiterentwickelt.

In den Wohngebiuden mit zwei Obergeschossen an diesem Platz ist es moghch, im
Erdgescho Einrichtungen fiir den tiglichen Bedarf (z.B. Einkaufsméglichkeiten
von Brétchen, Zeitungen usw.) und Biiroraumlichkeiten sowie eventuell kulturelle
oder kirchliche Einrichtungen und nicht storendes Gewerbe unterzubringen.

In der Mitte der Siedling liegt die groBziigige zusammenhingende Naturfliche. Sie
bildet das Herzstiick der Siedlung.

Sie bietet neben dem hohen Freizeitwert fiir die Bewohner die Moglichkeit der
okologischen Aufwertung und somit eine hervorragende Grundlage als Aunsgleichs-
und ErsatzmaBnahmen fiir die Versiegelung durch die WohnbaumaBnahmen.

Diese mittige Naturfliche kann - soweit es die Bodenverhiltnisse zulassen ~auch zur
Regenwasserversickerung von den umliegenden Hausdichern und StraBenflichen
herangezogen werden.

Dieser Naturfléche sind flankierend Spielplatze und Sitzméglichkeiten zugeordnet,
welche direkt von der Wohnung bzw. vom Eigenheim aus ohne Uberqueren einer
"richtigen" StraBe erreichbar sind. Das ist besonders vorteilhaft fiir Kinder und ilte-
re Menschen.
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2.3

Langs dieses mittigen Griinraumes fithren Fufiwege (welche zur Erhéhung der
"sozialen Kontrollmdglichkeit" gut von den angrenzenden Endreihenhiusern ein-
sehbar sind) die Kinder zur ihrer Schule in die Siidstadt.

Damit ein einheitliches Erscheinungsbild entsteht, die Bebauung einen menschli-
chen MaBstab erhélt und auch langfristig diese Gestaltungsqualitit den Bewohnern
erhalten bleibt, sind mit diesem B-Plan Gestaltungsfestlegungen erlassen.

Bauliche Nutiung

Fldchenwerte

» Bebauungsplangebiet :6,5....ha

« Verkehrsfliche :0,84.. ha

e Griinflache (6ffentlich :1,33..ha

» Grimnfliche (privat) 12,62, ha

» Wohnungen insgesamt : ca. 167.. Stck.
« in Mehrfamilienhdusern :ca. 28 Stck.
« in mittigen Reihenh#usem: :ca. 61 Stck.
 in End-Reihenhiusern: :ca. 50 Stck.
» In Doppelhiusern: 1ca. 24 Stck.
« in freistehenden Einfamilien-Hausern: rca. 4 Stck.
Mbégliche Laden- bzw. Biiro-Einheiten :ca. 12 Stck.
« Stellpldtze (Carports) Garagen insgesamt: 210+60 :ca. 270 Stck.
o den Wohnungen zugeordneten Privat-Parkplitze: :ca. 181 Stck.
« Offentliche Stellplitze fiir Besucher: :ca. 29 Stck.
o Reservefliche fiir zusatzliche Stellplitze: :ca. 60 Stck.

(Stand 15.02.1994)
Art der baulichen Nutzung

Das Bebaunungsplangebiet ist in seinem #uBeren Bereich am Magdalenenluster Weg
und lings der Biirgermeister-Dahse-StraBe als allgemeine Wohngebiete gemiB § 4
BauNVO ausgewiesen. Um keine Stdrungen in diesem Wohngebieten zu bekom-
men, sind Betriebe des Beherbungsgewerbes, Gartenbanbetricbe und Tankstellen
ausgeschlossen.

In seinem inneren Bereich ist das Bebauungsplangebiet als Abstufung nach auflen
als reines Wohngebiet gemiB § 3 BauNVO ausgewiesen.

Bauweisen und Ma8} der baulichen Nutzung

Um den Siedlungsrand dentlich hervorzuheben und um Lirmemissionen von auBen
nicht in die Siedlung eindringen zu lassen, ist lings dem Magdalenenluster Weg und
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der Biirgermeister-Dahse-SiraBe eine zweigeschossige geschlossene Bebauung fest-
gelegt,

Im Inneren der Siedlung wird die Bebauung gleitend bis zu Doppel- und Einzel-
hansbebauung abgestuft.

Dadurch, daf alle Wohngebéude, welche die mittige Naturfliche umranden, senk-
recht zu dieser ausgerichtet sind, bleibt die Sicht von allen Wohnungen in der Sied-
hung frei in Richtung des mittige Naturraumes.

Um einen Gesamteindruck gleichgroBer Figenheimeinheiten zu erhalten, wurde in
den Baugebieten 2-8 und 10-15 die einheitliche Grundfliche je Einheit im Gegen-
satz zu einer Grundflichenzahl festgelegt. Somit wird man unabhiingig von den
notwendigen unterschiedlichen GrundstiicksgréBen, welche fiir die obengenannten
verschiedenen Haustypen notwendig sind.

In diesen Gebicten gilt dariiber hinaus die in § 17 BauNVOQO festgelegte Obergrenze
fir die Grundflachenzahl (GRZ) in reinen Wohngebieten (WR) und allgemeinen
Wohngebieten (WA) von 0,4.

Wegen der besonderen stidtebaulichen Situation am kleinen &ffentlichen Platz mit
der sich im ErdgeschoB der Gebaude befindlichen Liden ist bei den Plangebieten 1
und 9 im Bebauungsplan die Grundfldchenzahl auf 0,8 festgelegt.

Um ein einheitliches Siedlungsbild zu erhalten, sind als Nebenanlagen nur die
Wohnnutzung ergénzende Gartenhiuser (Kellerersatzriume) und Wintergirten zu-
lassig, wobei die Gartenhduser (Kellerersatzriume) nur am FuB- oder "Mist"weg
und in Ausnahmefillen auf den Grundstiicksgrenzen zur Abgrenzung von Autoab-
stellpldtzen oder zum Nachbarn hin zulissig sind.

Baugestaltung

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erhalten, wurde festgelegt, daB bei anein-
anderschlieBender Bauweise bei den Gebiuden gleiche Trauf- und Firsthdhen ein-
zuhalten sind (Ausnahmen werden in den Wohngebieten 4, 5, 11 und 12 zugelas-
sen), und bei Carports am StraBenrand nur flache Pergola-Bedachungen, Flachdi-
cher bzw. Satteldacher mit dem First senkrecht zur StraBe sowie bei Garagen zwi-
schen den einzelnen Doppel- und Endreihenhdusern und bei Gartenhiusern
(Kellerersatzraume) Flachdicher zugelassen sind.

Um auch bei den Vorgirten ein einheitliches Bild zu gewihrleisten, sind diese mit
mindestens 2 cm hohen Betonrasenkanten einzufrieden.
Ziune sind hier nicht zuldssig.

Um das Gesamtbild der Siedlung nicht zu stéren, sind bei der Versorgung des Pla-
nungsgebietes mit einer Kabelfernsehinfrastruktur Parabolantennen nicht Zuldssig.

Zur Gewihrleistung eines harmonischen Gesamtgestaltungsrahmens sind die Gestal-
tungsfestsetzungen erlassen worden.



4.0.0 ErschlieBung
4.1.0 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet am Magdalenenluster Weg wird verkehrstechnisch durch 2 innere
ErschlieBungsstraBen sowie durch die den nérdlichen Bebauungsrand tangierende
Strafle erschlossen.

Die inneren ErschlieBungsstraBen verlaufen jeweils als StichstraBen ins Plangebiet
und erschlieBen den siidostlichen bzw. siidwestlichen Bebaungsteil.

Am Stichstralenende liegen jeweils Wendekreise. Diese StichstraBen sind als reine
Wobnanliegerstraen mit Mischnutzung klassifiziert. der StraBenraum ist 6,0 m
breit ausgelegt, wobei der direkte Fahrweg - optisch farblich abgesetzt - 3,50 m breit
ausgewiesen wird, Zusitzlich sind Pflanznischen zur Unterstreichung der Verkehrs-
beruhigung eingeordnet.

Die Biirgermeister-Dahse-Strafie mit direkter Einbindung an die StichstraBe fungiert
als SammelstraBe fiir das Plangebiet sowie fiir die bereits bestehende Bebauung am
Fischerweg einschlieBlich Durchfahrt zum Inselsee.

Die straBenseitig anliegenden bzw. riickseitig angrenzenden Planbauten erhalten
direkte Ein- und Ausfahrten anf die SammelstraBe.

Paralle]l zur Biirgermeister-Dahse-StraBe verliuft ein Geh- und Radweg, der durch
Griin- und Pflanzstreifen bzw. durch Parkstreifen von der direkten Fahrbahn ge-
trennt ist.

Die Biirgermeister-Dahse-StraBe verlauft praktisch in alter Trasse und wird im Zuge
des Plangebietausbaus standardgerecht (Querschnitt, Deckenbefestigung) ausgebant.
Infrastrukturell ist mit dem Ausbau des Plangebietes am Magdalenentuster Weg
auch eine Verénderung der verkehrlichen ErschlieBung verbunden.

Die z.Zt. bestehende verkehrliche Sitnation wird durch den Ausbau der direkten
stddtischen ErschlieBungsstraBen erheblich aufgebessert und dem Verkehrsaufkom-
men leistungsgerecht angepalt.

Geplant wird der abschnittsweise Ansbau der Biirgermeister-Dahse-StraBe sowie
der Neuausbau der StraBe "An der Fahre" einschlieBlich Knotenausban im Aufmiin-
dungsbereich zur Plauer StraBe/Plauer Chaussee.

Verkehrskonzeptionell werden im angrenzenden Goldberger Viertel Verinderungen
vorgenommen, die den gewiinschten Verkehrsabliufen (z.B. direkte Durchgingig-
kert, Verkehrssicherheit, allgemeine Entwurfsgestaltung mit Querschnitt und Stra-
Benraumgestaltung, Oberflachenbefestigung usw.) fiir Fahrverkehr sowie Geh- und
Radverkehr gebietsspezifisch und gesamtstidtisch (Stadtbusverkehr) gerecht wird.

Wihrend im Wohngebiet fiir jedes Haus bzw. fiir jede Wohnung ein privater Park-
platz vorhanden ist, sind am Rand der Siedhung (am Platz und entlang den StraBen)
sowie an jeder AnliegerstraBe weitere 0,5 Parkplitze je Wohneinheit nachgewiesen.
Von diesen Parkplitzen sind 0,15 fiir Besucher ausgebaut und 0,35 als begriinte Re-
servefliche ausgebildet.

Die privaten Autoabstellplitze der Reihenhauser sind lings der ErschlieBungs-
straBen in Senkrechtaufstellung angeordnet. Diese SiraBen sind an den Stellen, wo
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eingeparkt wird, 6 m und die Parkplitze 2,5 m breit, so daB ein bequemes Ein- und
Ausparken moglich ist.

Die Parkplétze der an nicht befahrbaren Gehwegen gelegenen Doppel- und Reihen-
héuser sind langs der AnliegerstraBe in privaten Sammelstellpldtzen zusammenge-
faBt. Diese sind an ihrer Riickseite hin zum angrenzenden Rerthenhausgarten mit ei-
ner Holzwand als Sichtschutz getrennt. Sofern diese Stellplitze mit einer Sam-
melcarportanlage bebaut werden, ist eine Flachdachholzkonstruktion mit Begriinung
durch Rankgewdchse auszufiihren.

Anschliefend an diese ausgefiihrten Parkplitze sind langs der StichstraBen zumichst
begriinte Reserveflichen fiir zusétzliche Autoabstellplitze vorgehalten,

Die Autoabstellplitze der Doppelhiuser und Endreihenhéunser langs den befahrbaren
AnliegerstraBien sind in den Bauwichen als Garage méglich.
4.2.0 Versorgungsanlagen

4.2.1 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Wohngebietes erfolgt von der bestehenden Hauptleitung AZ
200 ausgehend mit einer Ringleitung PE HD 125. Im Plangebiet selbst wird die vor-
handene AZ-Leitung durch eine neue Leitung in duktilem GuB ersetzt.

Mit der geplanten TW-Leitung kann der L&schwasserbedarf abgedeckt werden.

4.2.2 Femwirmeversorgung

Nach entsprechendem Variantenvergleich (Gasversorgung - Fernwirmeversorgung)
ist eine Entscheidung fiir die F ermnwarmeversorgung des gesamten Wohngebietes ge-
fallen. Damit wird sowohl einer kostengiinstigen Lo&sung hinsichtlich der Er-
schlieBungsaufwendungen als auch dem hohen Anspruch Giistrow's als
"Umweltgerechte Stadt" Geniige getan.

423 Stromversorgung -

Im Falle emer Stromversorgung durch die Stadtwerke wird das Baugebiet iiber zweil
bestehende Trafostationen ("Pflegeheim” und "Altenheim") die z.Zt. nicht ausgela-
stet sind, abgesichert

Falls die WEMAG weiterhin fiir die Stromversorgung zustindig ist, wird eine zu-
sitzliche Trafostation notwendig. Der nétige Platz dafiir wird vorgehalten.

4.2.4 Beleuchtung

Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen sind im Verbund mit der Stromversorgung
entsprechende Beleuchtungsanlagen zu errichten.

Die Planung sieht eine Ausleuchtung der PlanstraBen als auch der Gehwege im
Griinbereich vor.
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4.2.5 Fernmeldetechnische Versorgung/Fernmelde- und Brejtbandkommunikation

Das gesamte Wohngebiet wird im Verbund mit den Versorgungsleitingen der
TELEKOM sowie des Kabelfernsehens ausgestattet.

Mit dem Einsatz von Breitbandkommunikationskabeln sind die Grundlagen firr zu-
kiinftige weitere Informationsitbermittlungen gegeben.

Der Einsatz von Satellitenanlagen kann somit unterbrochen werden.

4.3.0 Entsorgungsanlagen

43.1 Regcnwasserentsorg@g

Die Regenwasserentsorgung erfolgt separat vom bestehenden Kanalnetz, da dieses
bereits iiberlastet ist. etwa 40 % des gesamten Wohngebietes wird in den Griinbe-
reich geleitet und soll einen Graben mit nachgeordnetem Teich sowie Ausuferungs-
zonen, speisen. Das Regenwasser kann auf diese Art und Weise gepuffert bzw, zur
teilweisen Versickerung gebracht werden. Diese Lésung fordert die Biotopentwick-
lung und reduziert den freien AbfluB zur Vorflut, dem Inselseekanal. Vor Ubergabe
des Regenwassers an die Vorflut erfolgt die Anordnung eines Riickhaltebeckens mit
Sandfang,

432 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung im Wohngebiet geschieht ansschlieBlich iiber Frei-
spiegelkanile. Der Schmutzwasserhauptkanal wird direkt an das bestehende Pumip-
werk angebunden.

Im Rahmen von geplanten Sanierungen wird sowohl das Pumpwerk als auch die
dazugehdrige Druckleitung rekonstruiert. Damit ist auch eine Dimensionserhdhung
der Druckleitung verbunden.
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1. Landschaftsplanerische Rahmenbedingungen
1.1. lLage des Untersuchungsraumes

Gistrow ist eine Kreisstadt im Zentrum Mecklenburg—Vorpommerns,
gelegen an der Nebel {einem Nebenfluf der Warnow).

Die Stadt wird im Norden und Nordosten durch landwirtschaftliche
Nutzfliche begrenzt. Siidlich der Stadt liegen der Inselsee, ein
bedeutendes Naherholungsgebiet, siidwestlich der Sumpf- und
westlich der Parumer See. Auf den Hbhenziigen siidlich des Inselsees
(Heidberge) sowie im Stidosten Giigtrows {Primerwald) rahmen groBe
Waldgebiete die Kulisse der Stadt.

1.2. Landschaftsplanerische Vorgaben und Zielsetzungen
1.2.1. PlanungsanlaB far den Grinordnungsplan

Nach den rechtlichen Bestimmungen des Investitionserleichterungs-
und thnungsbaulandgesetz sind die Ausgleichs-— und Ersatzmapnahmen
fir den Eingriff din den Landschaftshaushalt innerhaldb des

betroffenen Bebauungsgebietes vorzusehen.

Nach den Entscheidungen des Stadtplanungsamtes der Stadt Giistrow,
sowie nach dem Beschluf der vorgezogenen Trégerbeteiligung, ist
Fiir das Bebauungsgebiet “Magdalenenluster Weg” ein gesonderter
Griinordnungsplan zu erstellen, der in die Planzeichnung als auch

im Textteil B in die Bebauungsplanung einzuarbeiten ist.



1.2.2. Ziele des Grinordnungsplanes

Aufgabe des GOP ist es, die Ziele von Naturschutz und LandschaFts-
pflege auf der Ebhene der Bebauungsplanung 2zu verwirklichen.
Dabei sind nach der Priifung der Unvermeidbarkeit des Vorhabens
samtliche Mafnahmen zZur Minimierung des Eingriffs sowWie
Ausgleichs—- und Ersatzmapnahmen mit dem Inkraftreten des
Investitionserleichtungs~ und Wohnbaulandgesetzes am 1. Mai 1993

im Geltungsbereich des B-Planes vorzusehen.

Die MaBnahmen sind so auszuarbeiten, daB sie als Festlegungen
(Planzeichnung und Textteil B) in den =zu erstellenden B-Plan

aufgenommen werden kénnen.

Weiterhin hat der Griinordnungsplan die Aufgabe, durch geeignete
Gestaltungsmafnahmen die stiddtebauliche Entwicklung an das

Landschaftsbild anzupassen.

Eine bauliche Entwicklung des Wohnungsbaustandortes nach Stidosten
ist nicht vorgesehen; in diesem Bereich liegen das FND Ehemalige
Mergelgrube* als geschiitzter Landschaftsbestandteil sowie in ca.
1.0 km Entfernung der Inselsee als Landschaftsschutzgebiet {LS8G

Inselsee und Heidberg*#)

® FND Mergelgrube:
- Grofe ca. 1,1 ha, geschiitzt seit 1987
- ehemaliger Mergelabbau; mit Verlandungsvegetation, Habi-
tat verschiedener Amphibien.

** L8G Inselsee und Heidberg:

- Grofe ca. 13 gkm, geschiitzt selt 1964
- Inselsee mit drei Teilseen, erster See mit Badestrand
{Ostufer) und Boctshausern {Westufer); buchtenreich,

breite Schilfzonen, viele Wasser— und Sumpfvogelarten;
von Bedeutung sind auch der slawische Burgwall und die
Schoninsel

- Heidberge iiberwiegend Kiefernforst; Wander—- und Winter—
sportgebiet (grofe Rodelbahn): Ausflugsziel Elisabeth-
stein.
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1.3. Naturriumliche Ausstattung

1.3.1. Geologie

Gustrow 1liegt in der Zone der Becken nérdlich des Baltischen
Landriickens. Dieser Naturraum wurde Qdurch die letzte grope
Vereisung (Pommersches Stadium der Weichsel-Kaltzeit) als wellige
bis kuppige Grundmorine ausgepragt und erhielt seine Jetzige
Cberflachengestalt vor ca 14.000 Jahren.

Die drei Seen im Siidosten Giistrows

- Inselsee {Fldche 482 ha, grépte Tiefe 14 m),
- Sumpfsee (Flache 162 ha, gréfte Tiefe 3 m),
- Parumer See (Flidche 222 ha, grépte Tiefe 3 m)

sind Rinnenseen 1in trockengefallenen SchmelzwasserabflnBbahnen.
Diese mit der Nebel verbundenen Bahnen entstanden in Eisspalten
und fithrten das Wasser des abtauenden Gletschers nach Stdwesten

(Durchbruch der Endmorine bei Grof Upahl).

Die Heidberge sfidlich des Inselsees sind durch

Schmelzwassersedimente aufgeschiittet worden.
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1.3.2. Boden

Durch nacheiszeitliche Prozesse der Bodenbildung besteht der
Planungsbereich aus bindigen und sandigen Ablagerungen aus
Geschiebelehm/Geschiehemergel.

Im groften Teil der Fliche wurde eine bindige Sandschicht von ca.
1,50 m iiber dem Geschiebermergel 1it. Bodengutachten vom 15.02.1994
nachgewiesen.

Der aufgefundene Mutterboden weist Schichtstdrken von 0,30-0,80 en
anf. Die Michtigkeit der Schichtstirken ist nur durch anthropogene
Aufschiittungen zu erkliren.

Ein Altlastenverdacht liegt nicht vor.

Das Grundwasser tritt in einer Héhe von 12,1 und 12,8 HUN auf.

Das vorgefundene Bodenprofil lapt den Schiup =zu, daB eine
Podsol/Braunerde mit machtigen AP Horizont iiber Feinsand schluffig
iiber Geschiebelehm/Geschiebemergel ansteht. Die oberste
Bodenschicht ist durch Verwitterung, Humusanreicherung und

Auswaschung im Laufe der Jahre geschaffen worden.

1.3.3. Klima

Klimatisch bildet der Giistrower Raum einen Ubergang zwischen

ozeanischem und kontinentalem Klima. Pro Jahr fallen in Giistrow

durchschnittlich 550-575 mm Niederschlag, die Jahresmittel-

temperatur liegt zwischen 7,75 und 8,0 °C.

1.3.4. Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation auf den Lehmbéden des

Glistrower Raumes wire ein reicher Buchenmischwald.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1. Ackerbrache

Die fiur die Wohnbebauung am Magdalenenluster weqg vorgesehene
Fldche besteht aus aufgelassenem Ackerland, das frither u. a. mit
Mais und Blumenkohl (Kulturen mit grofem Nihrstoffbedarf - hoher
Eintrag von mineralischem Diinger) bebaut wurde. Eine
Felduntersuchtung der oberen Bodenschichten (0-25 cm) am 28. 07.
1993 ergab als Bodenart schluffigen Sandboden mit wechselndem
Lehmanteil (DIN 19682, Bi. 2).

Eine im Herbst 93 vorgenommene Untersuchung der Vegetation (nach
der Methode von BRAUN-BLANQUET) ergab folgendes Bild:

Aufnahmenummer 1 2 3 4 5 6
Grope (gm) 25 25 25 25 25 25
Deckungsgrad (%) 90 98 98 85 98 90
Artenzahl 19 16 21 17 14 11
A: Agropyron repens 3 4 r 5
"Apera spica-venti 1 r +
Solidago canadensis 3 3 2 3 + +
Lactucca serriola + 2 T +
Crepis capillaris r + 3 3 2
Taraxacum officinale 2 3 1 2 2
Vicia villosa + 3 + 1 r
Erodium cicutarium + r 1 +
Matricaria maritima + 1 r + r
B: Artemisia vulgaris 2 1
Tanacetum vulgare 2 1 3 +
Trifoliumm pratense r 2 +
Achillea millefolium 2 + +
Viola arvensis r r
Egquisetum arvense r 2

Cirsium arvense r 2



Aufnahmenummer 1 3 q 5 6
Acer negundo {Jungpfl.) r r
Polyvgonum aviculare 2 +
Cerastium holosteoides + 1
Vicia hirsuta + T
Scleranthus annuus 2 2
Rumex acetosella + 1
Auferdem traten fol-

gende Pflanzenarten auf:

1. Malwva neglecta(r}, Medi-
cago lupulina {(+},
Geranium pusillum {r}),
Vicia cracca (1),
Trifolium arvensce {r),
Poa annua - (T},

2. Cirsium vulgare (2},
Rumex crispus (3),
Phleum Dratense (r),

Hypochoeris radicata (r),

3. Plantago lanceolata (),

Papaver rhoeas (r),

- Silene vulgaris {r),

LAGE DER AUFN AHMEFL ACHEN

4. Plantago major (r),

Trifelium repens {+1},

5. Senecio jacobea (r).

6. Spergula arvensis (r},

Chenopodium album {(r),



Es handelt sich um Vegetationsbestinde vomn Ackerbrachen

unterschiedlichen Alters.

Auf der gesamten Fliche treten Wildkrauter sandiger bis lehmiger,
offener Standorte (A: Quecke, Gem. Windhalm, Geruchlose Kamille
w.a.) auf, die nach dem Brachfallen von Ackerflichen zundachst

dominieren.

Hochste Deckung erreichen die genannten Arten (insbesondere die
Quecke) in einem ca. 80 m breiten Streifen, Aufn. 4-6, an der SO-
Grenze des Plangebietes - im Bestandsplan (siehe Anhang) alsg
Quecken-Gesellschaft dargestellt. Diese Vergesellschaftung zihlt
zu den kurzlebigen Ruderalgesellschaften (Verband: Sisymbrion) und

14t auf eine noch sehr junge Brachfldche schlieBen.

Der Hauptteil der Flache (Aufn. 1~-3) wird jedoch von Gemeinem
Rainfarn und Gemeinem BeifuP eingenommen. Diese Rainfarn-Beifufi-

Gesellschaft (siehe Bestandsplan) zdhlt zu den ausdauernden

Ruderalgesellschaften, die sich haufig auf dlteren, wenig
betretenen Ackerbrachen einstellen. Stellenweise idist auf der
Fldche das Aufkommen von Acer negundo - Jungpflanzen (Eschenblitt—

riger Ahorn) zu beobachten.

Auf der Ackerbrache wurden insgesamt 40 Pflanzenarten gefunden,

darunter keine gefihrdeten Arten {nach Rote lListe der gefihrdeten

Héheren Pflanzen Mecklenburg-vorpommerns). Die Flache ist Ffiir den
Naturhaushalt als Nahrungs- und Brutraum bodenbriitender
Singvogelarten potentiell bedeutsam, eine Rilckfithrung in intensiv
genutztes, 6kologisch minderwertiges Ackerland wire rechtlich

jedoch jederzeit moglich.



2.2. Geholze auf geplanter Wohnbaufliche

Im Siidwesten des Gebietes hefindet sich an der Grenze zum
Grundstiick der Girtnerei eine 50 m lange und durchschnittlich 5 m

breite Hecke folgender Zusammensetzung:

— Biume: 3 S8t. Betula pendula - Hange-Birke
3 St. Prunus cerasifera - Kirschpflaume
1 St. Rhus typhina -~ Essigbaum
1 S5t. Populus spec. - Pappel
1 5t. Acer nequndo — Eschenbléttriger
Ahorn
— Straucher: Rosa glauca - Rotblittrige Rose
Philadelphus
coronarius - Pfeifenstrauch
Lonicera tatarica - Tatarische Hecken-—
Kirsche
Cornus mas. - Kornelkirsche
u. a.

Bei der von Steinen und Unrat verunreinigten Anpflanzung handelt
es sich iiberwiegend um nichtheimische Ziergehdlze, die fiir die
Fauna Kkaum Nahrungsmiglichkeiten bieten. Aufgrund der Dichte und
GréBe kommt dieser Geholzgruppe (geschitztes Alter ca. 20 Jahre)
jedoch als Brut- und Schutzraum einiger Vogelarten eine

dkologische Bedeutung zu.



Z2.3. StraBenriume

Das Plangebiet am Magdalenenluster Weg wird iiber zwei StrafBenraume

erschlossen (Profile siehe Bestandsplan):

1. Magdalenenluster Weg
— Fahrbahnbreite 6,20 m
— Zufahrten zum Pflegeheim, Altersheim und zum grofen Park-

- platz, X e ine Durchfahrtméglichkeit zur Silidstadt
— BetonstraBe mit beidseitigem Fufweq

- ohne Grofgriin

2. Fischerweg
— Fahrbahnbreite 5,60 m

— AsphaltstraBe, durch Betonspur und einseitigen Rad- und
FuBweg nachtriglich erweitert
— StrapBengraben mit Ruderalflora (Méusegersten—Flur, Rainfarn-
BeifuB-Gesellschaft)
- auf nicht ausgebauter StraBenseite GroBgriin:
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
{Kronendurchmesser 10-16 m, 1 Baum mit sichtbaren
Schaden im Kronenbereich)
Bdume stehen sehr eng an der Strafe, sind durch Anfahren
und abfallende Béschung gefihrdet.

An beiden Strafen befinden sich Binke {z. T. in schlechtem Zustand
bzw. bereits entfernt), die von den dlteren Bewohnern der beiden

Heime gern als Ruheplitze angenommen werden.



2.4,

Begriinung angrenzender Grundstiicke

Pflegeheim im NW des Plangebietes

Das Pflegeheim ist von einer dichten,

chenr Hecke aus iberwiegend

(geschitztes Alter 12 Jahre}.

Dominierende Arten sind:

~ Bdume:

- Striucher:

Acer negundo
Sorbus aucuparia
Salix alba

Laburnum
anagyroides
Spiraea x
billardii
Viburnum lantana
Philadelphus
coronarius
Hippophae
rhammnoides
Forsythia x

intermedia

Es handelt sich um schnellwiichsige,

Arten,

abstande beeintrichtigt werden.

mit dieser Hecke keine vollstdndige Eingriinung des

Hauses erreicht werden.

Parkplatz im NW des Plangebietes

bereits ca.

sdumt. Diese Biume stehen im Abstand von ca.
15 m hoch (Alter ca.

Der Parkplatz wird wvon einer Pappelreihe

25 Jahre).

wenig abwechslungsrei-

nichtheimischen Gehdlzen umgeben

Eschenblittr.
Eberesche
Silber-Weide

Ahorn

Goldregen

Bastard-Spierstrauch

Wolliger Schneeball
Pfeifenstrauch
Sanddorn

Forsythie

nicht landschaftsgerechte
die in ihrer Wuchsleistung durch die geringen PFflanz-

Ohne pflegende Eingriffe kann

5-stéckigen

{(Populus spec.) ge-
1 Meter und sind

Als Hybriden meist

nicht heimischer Arten sind sie ohne besgonderen Wert fir die

Tierwelt, beeinflussen aber das Ortsbild durch die Begriinung

der nachfolgenden 5-stdckigen Bebauung. Zwischen den

Parkfldchen und dem Magdalenenluster Weqg konnte sich auf einem



schmalen Streifen eine Miusegerstenflur als wertvolle

Ruderalflora (Insektennahrung)! entwickeln.

Altersheim im Norden des Plangebietes

Das Altenwohnheim wird von groPen Zierrasenflichen und Hoch-
beeten mit Reosen und immergriinen Zierstriuchern umgeben. Da
bis auf einige neuangefplanzte Biume {Eberesche, Spitz-Ahorn)
kaum gréBeres Griin vorhanden ist, wird die Fassade zur bisher

freien Landschaft kaum abgeschirmt.

Kleinere Privatgrundstiicke im NO des Plangebietes

Als Reste der alten dérflichen Siedlung weisen diese Grund-
stiicke teilweise noch sehr schéne Obstgdrten mit altem Baumbe-—
stand und Einfriedungen aus dem Ffiir diesen Siedlungsraum

typischen Liguster (Ligustrum vulgare) auf.

FuBballplatz im NO des Plangehietesg

Der Sportplatz wird nur im aupersten Norden durch angepflanzte
Zierstriucher eingegriint, die weitere Einfriedung entlang dem
Fischerweg durch Maschendrahtzaun gebildet.

Grundstiicke vom Heizhaus und der Gdrtnerei
(SW des Plangebietes)

Die brachliegenden Flichen (Miill- und Bauschuttablagerungen! )
sind teilweise nur durch Maschendrahtzdune umfriedet.
Auf dem Gértnereigrundstiick sind verschiedene Ziergehdlze an-
gepflanzt, wihrend das Heizhaus und die Schornsteine vollig

frei stehen.



3. Geplante Situation

Aufgrund des gropen Bedarfs Gustrower Familien an Wohnraum und
Wohneigentum wird das Plangebiet am Magdalenenluster Weg auf der

Ebene des F-Planes als zu entwickelndes Wohngebiet ausgewiesen.

Es wurde somit die Entscheidung getroffen, auf dieser Flache den
Belangen der Allgemeinheit gegeniiber den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege Vorrang zu gewdhren. Diese Festlegung wira
dadurch gestiitzt, dap

— eine konfliktarme Fliche ausgewdhlt wurde,

- mit der Wohnbaufliche eine stidtebauliche Liicke geschlossen

wird,
- eine Verbesserung der Landschaftsrandgestaltung

erzielt werden kann.

Aus der Sicht der Grinordnungsplanung kann dieser Entscheidung
zugestimmt werden. Aufgabe des GOP ist es jetzt, die Eingriffe zu

minimieren wund auf der Fliche nach Méglichkeit auszugleichen.

Das 6,5 ha groBe Gebiet ist als allgemeines Wohngebiet mit
besonderer Wohnnutzung geplant und fir die Bebauung mit

Einfamilien- und Reihenhiusern ausgeschrieben.



3.1. EingrifEf und Minimierung

Durch das geplante Wohnungsbauvorhaben erfolgt nach Pundesnatur—
schutzgesetz § 8 und § 1 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im
Land Mecklenburg-Vorpommern ein Eingriff din den Natur- und
Landschaftshaushalt durch die Anderung der Grundflachennutzung
(Gberfiihrung ehemaliger Ackerfliche in Wohnbauland) und die daraus

resultierende ca 30 -~ 40 %ige hdéhere Bodenversiegelung.

Geschiitzte Biotope, Schutzgebiete und Lebensriume geschiitzter

Arten sind nicht betroffen.

Die von der Baumafnahme betroffene Gehdélzgruppe an der Grenze der
Gdrtnerei f3l1lt unter die Baumschutzordnung (Baumschutzordnung des
Kreises Giistrow vom 28. 02. 1979}. Ein Eingriff ist genehmigungs-
pfilichtig.

Dem gesetzlich vorgeschriehenen Gebot ZUur Minimierung von
Eingriffen wird durch das flachensparende Bauen und die geplante
schnelle und komplexe ErschlieBung Rechnung getragen. Verkehrs-
und Stellfldchen sind im staddtebaulichen Entwurf reduziert worden.
Als Ausgleichsfliche ist eine komplexe zusammenhingende Griinfliche
geplant die als o6ffentlicher Griinzug ausgewiesen wird und die
notwendigen 8piel- und Freizeitfldchen Ffiir die neuen Bewohner

aufweist.



4.

4.1.

Beschreibung und Bewertung der AusgleichsmaBnahmen

Ausgleichsmapnahmen

Als griinordnerische AusgleichsmaBnahmen sind dgeplant:

1.

Die entstehende Bodenversiegelung durch den Ban von
Wohnhdusern und Verkehrsflichen, soll durch Auswahl von
durchldassigen Wegebeldgen ({(Rasenpflaster und wassergebundene
Decken) auf Stellfléachen und Gartenwegen

méglichst gering gehalten werden.

Das anfallende Regenwasser von Dachfldchen und Fufwegen so0ll
nach Moéglichkeit 2zu 60-70 % in die entstehenden Griben und
Wasserfldachen des Grinzuges geleitet werden und dort teilweise
versickern und so dem Grundwasser wieder zugefiithrt werden.

Im Griinzug sind entlang des Grabhens mogliche

Uberschwemmungsbereiche durch Hohenmodellierung angelegt.

Ausbildung eineg Landschaftsrandes nach Siiden durch
Pflanzgebote auf privatem Grundstiick zum Anpflanzen von

heimischen Biumen und Strauchern.

Dach- und Fassadenbegriinung besonders auch auf Nebenanlagen
sollten als Ausgleichsmafnahme im B-Plan Zugelassen
werden, d. h. der B-Plan verzichtet hiermit auf eine einge-
faBte Gestaltung hinsichtlich der Nebenanlagen und 13t Dach-
und Fassadenbegriinung ausdriicklich Zu, schreibt sie aber nicht

vor.

Ausbildung eines zusammenhdngenden &ffentlichen Griinzuges mit
Freirdumen und Kinderspielplitzen.

Bepflanzung und Gestaltung des Grinzuges mit vorwiegend
heimischen Bdumen und Striuchern. Diese Mafnahme férdert die
innere Durchgriinung des Wohngebietes und schafft durch 1hre
Anordnung ldrm- und verkehrsberuhigte Zonen und dient der

Erholung.



Begriinung der ErschliepungsstraBen mit heimischen
standortgerechten Biumen und Strauchern zur nachhaltigen Ver-

besserung des StraBenbildes.

Miteinheziehung der spdteren Grundstiickshesitzer, die zum
Ausgleich des BEingriffs mit herangezogen werden, als
Pflanzgebot oder &rtliche Bauvorschrift.

Festlequngen:

a) Die Gdrten sollen vorwiegend {(mit ca. 60%) einheimischen
Laubgehdlzen bepflanzt werden.
b) Ein Kleinkroniger Baum ist pro Grundstiick als Ausgleich

zu pflanzen.

Empfehlungen zur Ausfiihrung der festgesetzten MaBnahmen:
ur auferen Eingriinung, zur inneren Durchgriinung und
Gestaltung sind an den festgelegten Standorten Bdume,
Straucher und weitere Anpflanzungen festgesetzt.
Die Einzelstandorte der Biume kdnnen aus zwingenden Griinden
bis Zu 5 m verschoben worden.
Die festgesetzten Biume und Strducher sollten auf Dauer

gépf]eget und erhalten werden.



4.2. Okologische Bilanzierung

Die 6kologische Bilanzierung gilt der Feststellung, ob  ein
Eingriff durch die geplanten MaRnahmen vollstandig ausgeglichen

wird.

Zur Mefbarmachung der Eingriffs—~ und Ausgleichsgréfen werden die
vom Landkreis Giistrow {zustandige Naturschutzbehotrde) allgemein
angewendeten “Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen
in Natur und Landschaft” (Land Hessen, 1992) - im folgenden als

Hessisches Modell bezeichnet - angewendet. Das Verfahren beruht

auf der Ermittlung der Biotopwerte vor und nach einem Eingriff
unter Beriicksichtigung der geplanten AusgleichsmaPnahmen. Der
Bidtopwert errechnet sich als Produkt aus den Wertpunkten je am
und dem Fléqhenanteil. Die Wertpunkte in der nachstehenden
Bilanzierung sind direkt dem Hessischen Modell entnommen bzw. bei
abweichenden Biotoptypen durch Interpolieren gewonnen worden {mit

* gekennzeichnet).

Aus der Biotopwertdifferenz k&nnen Aussagen f{iber den Grad des
Ausgleiches eines Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt
und iiber evtl. notwendige zusatzliche Ausgleichs~- und

ErsatzmaBnahmen getroffen werden.



Fldchenhilanz

MaBnahme: Bebauung einer brachliegenden Ackerfliche am Magdalenen-
luster Weg {Wohnbebauung) einschlieflich Umgestaltung
der Strafenriume Magdalenenluster Weg und Fischerweqg

Nutzungs-/
Biotop nach
Biotopwert-
Liste

Wertpunkte
je am

Flachenanteil (qgm) Biotopwert
Biotop-/Nut-
zungstyp

vor nach vor nach
Mapn. MaPfn. MaBn. MapBn.

02.500
Gebiisch

standortfremd 23

130 2.990

04.110
Einzelbaum
standortge-—-
recht

(Acer plata-
noides)
—hier nur
Aufwertung

31

(915) 28.365

0S.100
niederwiich-
sige Brachen
= Brachacker
Beifup-Ges.
-~ Brachacker
Quecken-~Ges.

*24

*18

39.590 950.160

18.260 328.689

0S.210
Ausdauern-
de Ruderal-
flora,
StraBengra-
ben

as

410 15.990

10.510
Beton- ung
Asphalt-
flachen

1.875 5.625

10.520
Plattenwe-

ge

480 1.440




Nutzungs-/
Biotop nach
Biotopwert-

Wertpunkte
Je gm

Fldchenanteil (qm)
Biotop-/Nut-
zungstyp

Biotopwert

liste

nach
MaBn.

vor
Mafn.

nach
Mafin.

vor
Mafn.

09.160
Strafenbe-
gleitgriin
gemdht 13

—Radweg
{wasser-—
geb.

Decke 6

—-Autoab-
stellfl.
Bodenmie-
ten am
Fischer-
weg G

270 1.620

1.740 10.440

10.610

unbe-
festigt.

Weg 6

780 4.680

10.700
iiberbau-

te Fla-
chen

(im Trauf-
bereich der
Heizlei-
tung) %10

665 G.650

Zwischensumme 65.000 1.337.904

Der Landschaftsausgangswert betragt 1.337.904 Punkte.



Planung
Aus Bestand

Wertpunkte
je gm

Nutzungs-/

Biotop nach
Biotopwert-
liste

Flachenanteil (agm)

Biotop-/Nut-
zungstyp

Biotopwert

vor nach
Mafn. Mafn.

vor nach
MaBn. Mafin.

01.110
Einzelbaum
Acer pla-
tanoides

(hier nur
Aufwertg.) 31

(915}

28,365

zusdtzl.

aus Pla-—

nung

10.510

Dachfla-

chen

versieg. 3

+ reelle Dachfl.

+ 20 % zusdtzl.mdgl.
Dachfl. fiir Winter-
gérten, Gartenhiuser
u. sonst. Nebenanlag.

11.000

33.000

10.520
Pflaster-
flachen 3
Platten-
fl&achen

7.179

21.538,50

10.540
Rasen-
pflaster
Sickerpfl.
auf Stell-
platzen

und Fuf-
wedgen 7

5.243

36.701

10.610
bewach-

sene
Feldwege 21

400

B.430

10.520
Spiel-
platzf].
Sand/Rin-
denmul ch 6]

540

3.240




Gl
N

Nutzungs-/ Wertpunkte Flachenanteil (gm) Biotopwert
Biotop nach je am Biotop-/Nut-

Biotopwert- zungstyp

liste

- vor nach vor nach
Mapn. MaPfn. Mafn. MaBn.

10.743
Fassaden-
grin neu 13 {410) 5.330

C2.400

Hecken- Ge-

biischpflan-

Zung neu

(6£f.Griin) 27 2.200 59.400

C2.600

Hecken

Gebiisch

geschnitten 20 370 7.400

09.150

StrafBen-

raine 1li-

near

Graben +

Krauter 24,5 2.314,5 56.705,25

05.242
Griben
neu 29 345 10.005

05.318

Wasser—

fldche

net 29 580 16.820

04.400

Uferge-

biisch

standort-

gerecht x40 1.083 43.320

11.223

Private

Griinan-

lagen

Hausgar-

ten

struktur-

reich 20 26,428 528.560




Ly
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Nutzungs-/
Biotop mnach
Biotopwert-
liste

Wertpunkte

je am

Flachenanteil (qm)
Biotop-/Nut-
zungstyvp

Biotopwert

vor
MaPn.

nach
Mafin.

nach
Mafn.

vor
Mapn.

06.930
Extensiv-
rasen
naturnahe
Griinland-
einsaat{nen)
Ackerbrache,
Ruderalflur
vorhanden

120.000

11.224

Intensiv-
rasen mit
Sandwegen

10

05.410
Schilf-

rohrichte neu

06.120
Standort fiir
Feuchtwiesen
nihrstoffreich

grof
standort-
gerecht

neu (12

gm Krone)
(hier nur 31
Aufwertuneg)

(1200}

37.200

04.110

Einzel-

b&ume klein
neu stand-
ortgerecht

(8 gm Krone)
{hier nur a1
Aufwertung)

(980)

37.200




Nutzungs-/ Wertpunkte Flachenanteil {gm) Biotopwert

Biotop nach je gm Biotop-/Nut-
Biotopwert- Zungstyp
liste
vor nach vor nasch
Maffn. MaPfn. Mafn. Mafn.
} 6,5 ha
neuer Landschaftsausgangswert 1.086.934,75
81,24 %
Nach Bilanzierung der EingriffsgroéBe ergibt sich ein

Landschaftsausgangswert von 1.337.904 Punkten.

Dem gegeniiber steht ein neuer Landschaftsausgangswert von
1.086.934,75 Punkten.

Daraus folgt nach den Bemessungsrichtlinien eine auf der
vorgesehenen Fldche nicht auszugleichende Differenz von 230.849,25
Punkten, das entspricht 18,76 % des Landschaftsausgangswertes.



4]

4.3. Ermittlung von weiteren eingriffsmildernden MaBnahmen.

Durch das benutzte Bewertungssystem sind folgende Faktoren noch
nicht erfapt worden:

1. Der vorliegende Brachacker, zur Zeit wertvolle Ruderalfische,
kann jederzeit wieder als Ackerfliche der landwirtschaftlichen

Nutzung zugefiihrt werden.

2. Nach der Tabelle kann nur die Bewertung wvon Neuanlagen (nach
3 Jahren) durchgefiihrt werden. Bei Anpflanzungen wie z. B.
Landschaftsrand, Einzelbiumen und Alleen, idist eine gewisse
Biotopmasse, nach Kronenzuwachs von 0,5 n Durchmesser 1im
Jahresmittel, erst in 10 weiteren Jahren er-
reicht; dieser potentielle Zuwachs Xkann innerhalb der Tabelle
nicht bilanziert werden. Das bedeutet, dap der Ausggleich des
Eingriffs durch Wachstum der Biotopmasse in 10 dJahren mit
den oben geplanten MapPnahmen nach der Bemessungstabelle voll-

stidndig erreicht ist.

3. Das Landschaftsbild ist durch die Tabelle nicht bilanzierbar.
Hier wird eine Einzelhausbebauung mit Landschaftsrand vor
eliner 5-6-stbckigen mit Mdangeln begriinte Bebauung eingebracht,
und die in die Stadt fithrenden Straflen werden als Allee gusge-

baut, so dap sich eine Verbesserung des Ortsrandbildes ergibt.

4. Nicht zu bilanzieren ist ebenfalls die geplante MaBnahme, dap
das Regenwasser der Dachfldchen in den Griinzug geleitet wird,
und dann versickern kann oder als Wasserfliche dient Diese

MaBnahme wirkt erheblich der Versiegelung entgegen.

5. Zusatzlich sollte man die Eigentiimer dazu anregen,
anfallendes Regenwasser von den Dachflidchen im Garten oder
Hausbereich weiter zu verwenden, so daB teure Leitungen

entfallen kénnten.



Weiterhin besteht nach B—Plan—Ausweisungen grundsdtzlich die
Moglichkeit Carports, Garagen und Nebenanlagen mit Dach-
begriinung 2zu versehen.

Diese Planung vermeidet unnétige Versiegelung durch den Ausbau
von zu vielen unndtigen Stellplitzen wund die Suche von
6ffentlichen Stellplitzen. Gleichzeitig wird ein "Zuparken®
des Wohngebietes durch den spdteren méglichen Ausbau wvon
Vorbehalteflachen vermieden.



4.4. Ermittlung der notwendigen Spiel- und Freizeitflichen

Die Bebauungsplanung weist zwei Spielfldchen als gestaltete und
ausgebaute Spielpldtze aus, den groBeren mit ca. 250 qgm, den
zweiten mit 155 gm. Weiterhin sind ca. 1,3 ha o6ffentliche
Griinflache als Freizeit— und Spielmdglichkeit gegeben.

Die Richtzahlen fir offentliches siedlungsbezogenes Grin
(veréffentlicht von der Baubehodrde Hamburg, Garten-- und
Friedhofsamt 1973) weisen einen Bedarf von 6 gm pro Anwohner aus.
Bei 180 geplanten Wohneinheiten und einer zu erwartenden
Wohnungsdichte von durchschnittlich 3,5 Personen pro Wohneinheit
liegt der zu errechnende Griunflachenbedarf bei 3700 gm, eine
tatsdchliche Grinfldchenausweisung von ca. 13.200 gm O6ffentlicher
angelegter Fldche ithertrifft diese Bewertungsmafstdbe bei weitem.
Die geplanten Kinderspielplidtze  im Grinzug haben eine geplante
festanzulegende Spielfliche von 405 am decken somit den Bedarf von
1,5 gm pro Kind und sollten vornehmlich fiir Kinder der Altersstufe
6-12 Jahre ausgebaut werden.

Kleinkinder die einen geringeren Bewegungsradius haben, werden bei
der .Vielzahl an Einzelh3usern vornehmlich in den Privatgdrten
spielen. Jugendliche von 12-18 Jahren halten sich wahrscheinlich
an den eingerichteten Sitzplitzen im Grinzug auf oder wandern ab
zu stadtnahen Treffpunkten.

Positiv zu bemerken ist, daBf die Spilelpldtze in einer grdéferen
Grilnanlage inmitten der Wohnbebauung liegen und nicht wie so oft

in unmittelbarer Nihe von Verkehrsflichen.



4.5. MaBPnahmen auBerhalb des Plangebietes

Es ist im Laufe der Planung wahrscheinlich damit zu rechnen, dafB
ein Regenriickhaltebecken zum Auffangen des Regenabflusses von den
Verkehrsflichen auferhalb des Planungsgehietes fiir den
Wohnbaustandort angelegt werden mup.

Dies ist abhdngig von der bestehenden Belastung der
Regenwasserleitungen im Einzugsgebiet, und kann zur Zeit noch
nicht abschliefend festgelegt werden und damit auch noch nicht fiir
die Ausgleichsbilanzierung herangezogen werden.

An diesem zweiten Regenriickhaltebecken wiirden dann weitere
Ausgleichsmafinahmen vorgesehen werden, wie 2z. B. das Anpflanzen

einer Kopfweidenreihe.



)

5. Zusammenfassung

Die bestehende Biotopqualitit am Standort Magdalenenluster Weg ist
durch die geplante Wohnbebauung, die mit umfassenden
griinordnerischen BegleitmaBnahmen geplant ist, in kurzer Zeit
nicht ausgleichbar (in drei Jahren).

Ein Ausgleich findet vollstédndig nach ca. 10 Jahren statt, wenn
alle gepflanzten Gehdlzgruppen und Einzelbiume einen deuntlichen

Biotopmassenzuwachs erreicht haben.

Die durch den stddtebaulichen Entwurf erzielte
Bebauungsverdichtung voen ca. 140 Einfamilienh3dusern und
40 Wohnungen oder Liden auf 6,5 ha Fléche, nutzt dintensiv den
gebotenen Standort und realisiert 2usatzlich die Ausbildung eines
zZusammenhdngenden Griinzuges mit 1,1 ha Freiflichen, sc dapP
flachensparendes Bauen hier verwirklicht werden kann.

Der vorliegende Standort scllte, obwohl der Ausgleich nicht nach

3 Jahren, wie vom hessischen Modell gefordert, erreicht wird,
nicht weitergehend Ffiir MaBnahmen =zum Schutz wvon Natur und

Landschaft aufgelockert werden, weil:

1. dann auf anderen Flachen am Laﬁdschaftsrand weitere
Wohnbebauung ausgewiesen werden mupf, um den anstehenden Bedarf

zu decken.

2. weil der Wohnungshaustandort Magdalenenluster Weg nach
Auflockerung fiir mittlere Einkommen vielleicht nicht mehr

tragbar ist.

Die auf dem Wohnungshbaustandort Magdalenenluster Weg im Rahmen des
Entwurfes méglichen griinordnerischen MaBnahmen sind weitestgehend

ausgeschopft worden.
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Pflanzenbeis piele fir den Pri vatgarten

Hausbaume
Buche Faogus sifvatica
Buchsbaumn Buxus sempervirens
Eibe Taxus baccata
Eiche Quercus
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Esche Fraxinus excelsior
Kastanie Aesculus hippocastanum
Lebensbaum Thuja
Linde Tilia
Sommerlinde Tia platuphyfios
Winterlinde Tifa cordata
Mispel Mespijus germanica
Sadebaum Juniperus sabina
Wainupbaum Juglans regia

Obsthiume

Apfelbaum Malus sylvestris
Bimbaum Pyrus domestica
Eberesche Sorbus eucuparia

Haselnup Corylus avellana
Holunder, Schwarzer Sambucus nigra

Kirsche, sauer, siB Prunus cerasus, P. avium

Pfirsichbaum Prunus persica
Pflaume, Zwetschge Prunus domestica

Quitte Cydonia oblonga

Wacholder, Kranawit Jurniperus communis
Walnupbaum Jugfans regia

Zwetschge (s. Pfllaume)

Straucher

Buchs Buxus sempervirens
Brombeere Rubus fruticosus
Elbisch Hibiscus syriacus
Erkastrauch Tamarix parviflora
Fiieder Syringa vulgaris
Goidregen Laburnum vulgare

Himbeere Rubus idaeus
Holunder Sambucus nigra

Johannisbeere, rot Ribes rubrum
=, schwarz —, nigrum
— weiff - vulgare

Pfaffenhiitchen Evonymus eurapaea
Quitte Cydonia japonica
Rose Rosa

Bauernrose, Zentifolie Rosa cantifolia
Essigrose u. a. Rosa gallica etc.

Sanddom Hippophae
Schnesball Viburnum oputus
Seidelbast Daphne mezereumn
Spierstrauch Spiraea arborea
Stachelbeere Ribes uva-crispa

Kletter- und Schlingpflanzen
Blauregen Glycine

Efeu Heder helfix

Feuerbohne Phaseolus coccineus

Ceifiblatt, Jeldngerjelieber Lonicara
caprifolium

Glockenrebe Cobaea scandens

Jeléngerjelieber (s. Ceifiblat)

Kletterrose Rosa spec

Knéterich Polugonum aubertii
Waldrebe, gemeine Clematis vitalba
Wein, wilder Vitis vinifera

Winden Convolvus, Lathyrus, lpomoea

[

Blumen und Stauden

Akelel Aguilegio vulgaris/hybrida
Alpenveilchen Cyclomen purpurascens
Aster (Sommeraster. Herbstaster)

Callistephus chinensis, Aster novi-belgii
Aurikel Primula auricuia

Bartnelke Dignthus barbatus
Bechermalve Althaea ficifolio

Begonie Begonia baliviensis
Betramsgarbe Achillea prarmica
Blaukissen Aubrieta

Blutstropfchen Adonis aestivalis
Brennende Liebe Lychnis chalcedonica

Christrose Helletorus niger

Dachwurz Sempervivum tectorurm
Dahlie Dahlia variabilis
Diptam Dictamnus albus

Eberraute Artemisia abratanum
Ehrenprels Veronica Hendersonii
Eibisch Althaea officinalis
Eisenhut Aconitum napelfius
Eisenkraut Verbena officinalis

Federnelke Dianthus plumarius
Fetthenne Sedum telephium
Feuerbohne Phaseoius coccineus
Feuerlifie Lilium bulbiferum

Fingerhut Digitalis purpurea
Flammenblume Phlox panicuiata
Flelpiges Lieschen Impatiens walleriana
Frauenblatt Chrysanthemurm bolsamita
Fruhlingsheide Erica carmea

Fuchsie Fuchsia coccinea

Gartenbalsamine moatiens balsaming

Gauklerblume Mimulus guttatus

Cazanie Gazania longiscapa

Gemswurz Dagranicum grandiflorum

Georgine (s. Dahlie)

Gladiole Gladiolus Rubridus

Glockenbiume (Kronwucherblume)
Campanula persicifalia

Coldblume Chrysanthemum coronarium

Goldlack Cheiranthus cheiri

Goldmoehn Eschscholtzia californica

Goldrute Sofidago hubrida

Grasnelke Armerio maritima



Hahnenkamm Celosia cristata
Hainblume Nemophilla macuiata
Hauswurz {s. Dachwurz)
Herbstaster Aster novi-belgii
Himmelschliissel Primula vulgaris

immergriin Vinca minor
Iris, Schwertlilie Iris germanica

Jungferim Crilnen Nigella damascena

Kaiserkrone frittilaria imperialis
Kapuzinerkresse Tropaeolum majus
Katzenpfdtchen Antennaria dicica
Kissenaster Aster dumosus

Konigskerze Verbascum olympicum
Kokardenbiume Gailtardia hybrida/picta
Komblume Centaurea cyanus

Krokus, Safran Crocus sativus
Kichenschelle Puisatifla vulgaris

Lavende! Lavandula efficinalis
Lebherblimchen Hepatica nobilis
Leimkraut Silene pendula
Leinkraut Linum perenne
Levkoje Matthiola incana
Lichtnelke Lychnis coronaria
Liite
Feuveriilie Lilium bulbiferum
Madonnenliie Lifium candidum
Tigeriifie Lilium tigrinum
Tarkenbundlile Liium martagon
Léwenmaul Antirrhinum majus
lLungenkraut Pulmenaria angustifolia/rubra
Lupine Lupinus hybridus

Madchenauge Coreopsis grandiflora
Malglockchen Convallaria majaiis
Malive (s. Stockmalve)
Margerite Chrysanthemum feucanthemum
Marzenbecher Leucojum vernum
Mafliebchen, Tausendschénchen Bellis
perennis
Mauerpfeffer Sedum acre
Mittagsblume Mesembryanthemum
cristaflinum
‘n. orientalischer Papaver orientale
Mundvicle Lunaria annua
Montbretie Maontbretia crocosmifloria
Mutterkraur Matricaria chamomiila

Nachtkerze Qernochera biennis
Nachtviole Hesperis matronalis
Narzisse Narcissus poeticus
Natternkopf Echium vuigare

Petunie Perunic hubrida
Pfingstrose Pagonio officinalis
Phacelia Phacelia ranacetifolia
Phlox {s. Flammenbtume)

Primel Primuic

Purpurgldckchen Heuchere aybridus

Resede Resedo odoraro
Rindsauge Buphthaimum salicifolium
.Ringelblume Calenduia officinaiis

hose ]
Damaszener Rose Rosa damascena
Essigrose Rosa gallica
Zentifolie Rosa centifolia
Zimtrose Rosa cinnamomea
Rohrmichnichtan (s. Gartenbalsamine}

Wiirz- und Heilkriauter

Alant /nula helenium
Ants Pimpinelle anisum

Baldrian Volerina officinalis

Basilienkraut, Basilikum Ocimum basilicum
Basilikum (s. Basilienkraut)

Beifupp Artemisia vulgaris

Bibernell Sanguiscrba minor
Bohnenkraut Satureja hortensis

Barretsch Borago offficinalis

Dill Anethum graveplens
Dost Origanum vuigare

Eberraute Artemisia abrotanum
Estragon Artemisia dracunculus

Fenchel Foenicuium vuigare

Gelbsenf Sinapis alba
Cundelreba Glechomna hederaceo

Kamille, echte; Mutterkraut Matricaria
chamomiila

Kapuzinerkresse Tropoeolum majus

Kerbel Anthriscus cerefalium

Knoblauch Affium sativum

Koriander Coriandrum sativum

Kresse Lepidium sativum

Kommet Cuminum carvi, Carum carvi

Lavendel Lavenduia officinale
Liebstdckl Levisticum officinalis

Majoran Origanum maforana
Meeretiich Armoracia rusticana
Melisse Mlelissa officinalis
Murtterkraut (s. Kamiile. echte)

Petarsilie Petroselinum sativum
Pfefferminze Mentha piperita

Raure Rufo groveolens
Rhabarber Rheum rhaponticum
Rasmarin Rosmarinus officinalis

Sathel Salvia officinalis
Sauerampier Rumex acetgsa
Schnittlauch Allium schoenoprasum

Thymian Thumus vulgaris
Tripmadam Sedum reflexum

Waiameisier Asperula odorara
Weinraute Rutg gravealens

Weifiminze. Katzenminze Negeta cataria
Wermut Artemisic absinthium

Ysop Hyssapus officinalis

Ziest Stachys lanata
Zwiebel Alffium cepa



Uberblick iiber das geplante Wohngebiet wvom Rodelberg der Siidstadt
{Blick nach Osten), im Hintergrund die Heidberge.

Brachliegende Ackerfliche mit Rainfarn. BeifuB-Gesellschart (im
Yordergrund, uand Queckenlandschaft, dominiert von Acker-Windhalm,

im 8:ldhintarqgrund.



Blick vom Zentrum der Flé&che nach Siidwesten
Sidstadt.

3lick vem Zentrum der Fldche nach siiden auf

Jarniaerei und die davorliegende Gehdlzgruppe.
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Teil D: Umsetzung der Planung

1.

Mafnahmen zur Sicherung der Planung

Eine Veranderungssperre zur Sicherung der Planung besteht nicht.

MaBnahmen zur Durchsetzung der Planung

Bodenordnerische MafBnahmen sind nicht erforderlich, da der Grnnd und Boden in
Besitz von Stadt und Landkreis Giistrow ist und diese sich mit der Griindung der

GbR Magdalenenluster Weg verpflichtet haben, diesen an die Enderwerber zu ver-
duBern.

Das Baugebiet wird durch einen Bautréiger erschlossen, die Reahisierung der Ge-
samtmaBnahme ist durch einen stidtebaulichen Vertrag sichergestellt.
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