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1

Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGB. |
S. 2141 ,ber. 1998 | S. 137) zuletzt gedndert durch G v. 27.7.2001(BGBI. | S. 1950)
Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1890 (BGBI. | S 132), zuletzt gednd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBI. | S 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LLBauQ M-V) vom 06.05.1998 (GVOBI.M-
V §.468,612) gedndert durch 1.AndG- |.BauO M- V vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V 8.60)
Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 10.Juli
1998 (GVOBI. M-V S. 634), Berichtigung vom 16. September 1998 (GVOBI. M-V S. 890)
Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und
zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) vom 25.03.2002 (BGBI
l, 5. 1193)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 21.07.1998 zuletzt geéndert durch das 1.
Naturschutzénderungsgesetz M-V (1.AndG LnatG M-V) vom 14.05.2002
Gehdlzschutzsatzung der Stadt Glstrow vom Juli 2001

Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (Kr'W-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleunigungsgesetzes
vom 12.08.1986 (BGBI. | S. 1354)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.| 5.502)

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

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1986; geandert durch Art. 5 des Gesetzes
vom 12.02.1990 (BGBI. S. 205)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI. S. 178)

Einflhrungserlass zur DVWG Arbeitsblatt W 101 «Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebie-
te. 1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser* vom Februar 1995

Schutzzonenverordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock, Beschluss des Bezirkstages Nr. 22 vom 22. Marz
1982

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) vom 30.11.1993 (GVBL. S. 975)

Strallen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrwG - MV) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42)

Elektromagnetische Felder: Erlass des Umweltministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommem vom 13.12.1994

Richtlinien fir die Anlage von StraRen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe 1985 der For-
schungsgeselischaft fir StraRen- und Verkehrswesen

Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85/95

VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz

DIN 18005 Teil 1 sowie Beiblatt 1 - Schallschutz im Stadtebau

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP) vom 16.07.1993(GVOBI. M-V 1993
S. 733) 1. Fortschreibung des LROP vom 01.03.1999

Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) vom
18.10.1994 (GVOBI. M-V vom 11.11.1994 Nr. 24, S. 1022) und 1. Teilfortschreibung vom
08.03.1999 (GVOBL. M-V. S. 503, 613)

Neufassung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 01.09.1990
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1.2. Planungserfordernis, Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Gustrow mit 31314 Einwohnern (Stand:31.12.2001) verfolgt das Ziel, ihre inner-
stadtische Gewerbebrache mit Mischgebietsstrukturen am nordwestlichen Rand der Kern-
stadt zu entwickeln. Diese innenentwicklung entspricht den Zielen des Flachennutzungspla-
nes und dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Im Sinne eines haushélterischen Bodenmanagement, standortsichernde Wirtschaftsférde-
rung und vorsorgender Umwelischutz soll im Nordwesten der Stadt ein eigenstindiges
Quartter mit einer Mischung aus Wohnnutzung, Freiflichen und innovativen Handwerks-,
Gewerbe- und Industriebetrieben entstehen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Nutzung und Vorbereitung der Er-
schlieBung der Brachen ist die Aufsteliung von Bebauungspldnen gemai § 1 BauGB erfor-
derlich. Die Bebauungspléne Nr. 51, 52, 53, 54 und 60 wurden auf Grund der engen Wech-
selbeziehungen zwischen den Plangebieten in einem kooperativen Planungsprozess als
Gesamtkonzept im Rahmen des Forschungsfeldes ,Stadte der Zukunft, (Experimenteller
Wohnungs- und Stddtebau — ExWoSt — des Bundesministeriums fir Verkehr-, Bau- und
Wohnungswesen) entwickelt. Das Gebiet war gleichzeitig eines der Schliisselprojekte der
Stadt im Rahmen der EXPO-Prasentation zum Thema Mensch — Natur — Technik . Die Be-
bauungspléne entsprechen den Intentionen des Fl&chennutzungsplanes der Stadt vom Sep-
tember 1999.

Mit dem B-Plan Nr. 51 ,Bredentiner Weg" wird aus dem desolaten Bestand heraus ein Sied-
lungsrand geschaffen, dessen vorgesehene ErschlieRBung vorhandene Strukturen vernetzt
und die planungsrechtliche Sicherung eines gewerblichen Standortes schafft sowie das Orts-
und Landschaftsbild aufwertet.

Mit den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen wird in Verbindung mit den Fest-
setzungen tber Art und MaR der baulichen Nutzung ein quartiersbezogener Rahmen fur die
Gestaltung von Fassaden, Einfriedungen sowie Werbe- und Nebenanlagen im Plangebiet
entwickelt. Hierbei wurde im Verfahren abgewogen, in welchem Umfang Gestaltungsfestset-
zungen getroffen werden kdnnen, ohne eine wirtschaftliche Umsetzung der Mafnahmen zu
gefahrden.

Die HaupterschlieRung erfolgt entsprechend der verkehrlichen Untersuchung zum Rahmen-
plangebiet Nord-West sowie den Aussagen des Flachennutzungsplanes tiber einen Ausbau
des Bredentiner Weges zu einer HauptsammelstraRe (PlanstralRe A) als Verbindung zwi-
schen der Rostocker Chaussee (B 103} und der Schwaaner Strale (L 14), von der abge-
hend sich der Bredentiner Weg in Richtung Stadtzentrum fortsetzt.

Die Eingriffsregelung gemaf § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes sowie alle weiteren Be-
lange der Umwelt werden im Rahmen eines Umweltberichtes abgehandelt und in die Pla-
nung eingestellt.

Der Aufstellungsbeschluss fur diesen B-Plan ist durch die Stadtvertretung am 18.12.1997
gefasst worden.

[m Zusammenhang mit den vertiefenden Untersuchungen zum Rahmenplangebiet Nord-
West erfolgte am 04.12.96 eine Burgerbeteiligung. Zum Vorentwurf des Planes wurde am
11.10.2001 eine frihzeitige Birgerbeteiligung durchgefilhrt.

1.3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 63/1(teilw), 69/1, 701,
71,72, 73, 7411, 74/2, 7413, 75/2, 75/3, 75/4, 7515, 76/2, 76/3, 76/5, 77, 78, 81/1, 81/2, 81/3,
81/4 und 81/5 der Flur 8 sowie die Flurstiicke 24, 25/1, 25/2, 26/1, 26/2, 27/1, 27/2, 36(teilw),
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133/4(teilw), 134/9, 134/40(teilw), 134/41, 138, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 159/6, 159/7,

159/8, 161/10, 161/11, 161/12, 163 und 164/1 der Flur 10 der Gemarkung Gustrow. Er um-

fasst eine Fldche von 20,19 ha.

Das B-Plangebiet erstreckt sich als nordliche Abgrenzung der Stadt Gistrow zum agrari-

schen Umland zwischen der Bundesstrafie 103 (Rostocker Chaussee) und der Landesstra-

e 14 (Schwaaner Stralte) und wird folgendermalien begrenzt:

« im Osten durch die Rostocker Chaussee

« die stdliche Geltungsbereichsgrenze verlduft durch bestehende gewerblich genutzte Fla-
chen bzw. angrenzend an die vorhandene Gleisachse

« im Westen durch die Schwaaner Stralle (L. 14)

« die nérdliche Geltungsbereichsgrenze verlduft durch landwirtschaftliche Nutzflachen und
tangiert im nordéstlichen Teil Bereiche des Umspannwerkes Glstrow (VEAG)

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes setzt die Planzeichnung fest.

In den Geltungsbereich einbezogen sind die landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker,
Obsthaumplantage), ansonsten bewegt sich der Bebauungsplan hauptsdchlich im Bestand
von Uberwiegend gewerblich genutzten Fidchen. Die dominierende Nutzungsform der ge-
werblichen Flachen besteht in der Lagerung und Bearbeitung von Getreide, der Verarbeitung
fur Futtermittel, der Aufbereitung von Saatgut sowie dem Dienstleistungsbereich. Aus Um-
weltschutzgriinden problematisch erscheint die Lagerung von Pflanzenschutzmitteln sowie
der desolate Bestand an teilweise offenen Lagerflachen.

Die Architektur der bestehenden Gewerbegeb&dude unterliegt hauptséchlich funktionalen
Zwangen. An verwendeten Baumaterialien dominieren Streifenbeton sowie Wellasbest- und
Wellblechverkleidungen. Trapez- und Wellbleche charakiterisieren des Weiteren vielfach die
Dachgestaltung. Die nicht mafistabsgerecht proportionierten Lagerhallen und Speicher wir-
ken sich aufgrund ihrer tber einer angepassten Einsehbarkeit liegenden Geb&udehshe und
-gréfde negativ auf den Ortsrand aus. Der sehr hohe Versiegelungsgrad, das Fehlen struktu-
rierender Gehdlzbereiche sowie die desolate Auspragung der vorhandenen Grinflichen im
Betriebsbereich ergibt eine stark bauliche, anthropogene Pragung dieses Gebietes.

Der sich ostlich an die bestehenden Gewerbeflachen anschlieRende Bereich ist als hetero-
gen zu betrachten. Der solitire 4-geschossige Plaitenbau aus DDR-Zeiten wurde vor einiger
Zeit saniert, obwohl dieser Standort langfristig fir eine Wohnnutzung nicht ausgewiesen ist
{vgl. FNP Glstrow). Die dahinter liegenden Kleingdrten werden von den Bewohnern des
Wohnblockes noch teilweise als Garten genutzt, viele Verfallserscheinungen sind zu beo-
bachten. An der Rostocker Chaussee befinden sich die einzigen neueren Bauten (nach der
Wende) in Form eines Autohauses und einer Tankstelle. Die befestigten Freiflachen dienen
der Prasentation von Kfz und Anhangern.

Derzeit ist das Plangebiet verkehrstechnisch desolat durch den Bredentiner Weg als 3 m
breite Kopfsteinpflaster- bzw. Betonplattenstralle erschlossen. Gleichzeitig durchzieht ein
Gleisstrang mit zahlreichen Nebengleisen das Gebiet, welche aber mit Ausnahme der Belie-
ferung des Umspannwerkes in gréfieren Jahresabsténden derzeit nicht genutzt werden.
Dieser wesentliche Standortvorteil fir neu anzusiedelndes Gewerbe ist zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet selbst befinden sich zwei Einfamilienhduser (davon ein ausgebauter Garten-
schuppen), die aber aufgrund des eindeutigen gewerblichen Milieus der Umgebung keine
Planungsvorgabe zur Weiterentwicklung Uber den Bestandschutz hinaus initiieren.

Aussagen zur Landschaftsbestandsaufnahme und -bewertung sind im Umweltbericht (Punkt
3) integriert und kénnen an dieser Stelle entfallen.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und Vorgaben
1.4.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP)

Im Ersten Landesraumordnungsprogramm M-V (LROP) vom 16.07.1993 ist Gustrow als
Mittelzentrum ausgewiesen. GemafR 2.1.3 (1) LROP sollen Mittelzentren ,die Bevélkerung
ihres Mittelbereiches mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen.
Sie bilden nach Oberzentren die wichtigsten raumlichen Entwicklungsschwerpunkte und sol-
len so ausgebaut werden, dass sie dazu beitragen, auch in ldndlichen R&umen gleichwertige
Lebensbedingungen zu schaffen."

Das LROP filhrt zum Thema Wirtschaft u.a. aus (s. 5.1):

(1) Die Schaffung guter Standortbedingungen soll dazu filhren, dass durch die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben ausreichend Arbeitsplatze sowie Aus- und Weiterbildungsplatze ge-
schaffen werden und die Wirtschaftskraft gestarkt wird. Insbesondere soll in den zentralen
Orten die Infrastruktur so ausgebaut werden, dass diese Schwerpunkte der wirtschaftlichen
Entwicklung bilden. Dies gilt in verstérktem Male fur Ober- und Mittelzentren."

.(3) Bei allen Entwicklungsmafinahmen sind die értlichen und regionalen Gegebenheiten zu
berlicksichtigen. Dies gilt insbesondere bei der ErschlieRung neuer Industrie-, Gewerbe- und
Sondergebiete. Die Weiternutzung, gegebenenfalls Sanierung oder Revitalisierung von be-
stehenden Gebieten soll Vorrang vor der Erschlieiung neuer Gebiete haben."

Zum Thema Energieversorgung heif3t es im LROP u.a.(s. 9.3.1)

«(1) In allen Teilen des Landes sollen die Verbraucher sicher, preiswert und umweltvertrag-
lich mit Energie versorgt werden. Energieverbrauch und -erzeugung sollen besonders durch
eine rationelle und sparsame Energieanwendung sowie durch die zunehmende Nutzung
alternativer Energiequellen beeinflusst werden."

Zur Frage der regenerativen Energietrdger fiihrt die 1. Fortschreibung des LROP vom
01.03.1998 u.a. (s.10.3.) aus

«(1) Entsprechend den im Lande vorhandenen natirlichen Energieressourcen soll ein
schrittweiser Ausbau erfolgen beziehungsweise eine Ergédnzung der herkdmmlichen Ener-
gietrager erreicht werden.”

Zum Thema Natur und Landschaft heilit es in LROP u. a. (s. 3.11)

+- Die natlrlichen Lebensgrundlagen sind zum Erhalt des Lebensraumes der Menschen,
einer gesunden Umwelt und eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie zum Schutz der
Tier- und Pflanzenwelt zu sichern und zu entwickeln. Dazu sollen die liber einen langen Zeit-
raum von den Naturkréften geformte und in geschichtlicher Zeit vom Menschen gestaltete
Natur und Landschaft in besiedelten und unbesiedelten R&umen in ihrer besonderen Vielfl-
tigkeit, Schénheit und Eigenart geschiitzt, gepflegt und entwickelt werden.”...

Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) wird
Gustrow im Rahmen der zentralorilichen Strukturen ebenfalls als Mittelzentrum festgesetzt.
Gemalt RROP befindet sich Gustrow in einem Raum mit einem gréferen Anteil landwirt-
schaftlich gut geeigneter Nutzflichen sowie in einem Fremdenverkehrsschwerpunktraum.

Als allgemeines Ziel zentraler Orte wird im RROP u.a. genannt, dass sie als wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Zentren ihrer Verflechtungsbereiche so entwickelt werden sollen, dass
sie rdumliche Schwerpunkte der Wirtschaftsentwickiung und Siedlungstatigkeit bilden.

Das RROP fihrt fur den Raum Gustrow als siedlungsstrukturelles Ziel u.a. aus, dass im
Siedlungskern neben der Ausweisung neuer Bauflachen vorrangig Gewerbebrachen umzu-
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widmen sind (Flachenrecycling) und das Kerngebiet in der Regel von relativ verkehrs- und
flachenintensiven Gewerben freizuhalten ist. (s. Plansatz 5.2.2 (1) i.V. m. Planséatzen 5.2.1
(9) und (10)).

Zum Themenkomplex Wirtschaft fihrt das RROP in den Plansatzen 10.3.5 (1) und (4) aus,
dass in der Region die Entwicklung und der Einsatz regenerativer Energien sowie die Nut-
zung nachwachsender einheimischer Rohstoffe zur Energiegewinnung verstérkt zu forcieren
ist.

Zur Frage der regenerativen Energietrager fuhrt die 1. Teilfortschreibung des RROP aus:

(1) In der Planungsregion ist die Nutzung der vorhandenen natiirlichen potentiale zur Ener-
gieerzeugung auszubauen. Der Anteil umweltschonender Energieformen, z.B. durch Nut-
zung von Wind- und Solarenergie, nachwachsenden Rohstoffen, Geothermie, Deponiegas
sowie Bicgas , ist deutlich zu erhéhen.

Zum Thema Natur und Landschaft fihrt das RROP in den Plansé&tzen 4.1.2. Boden und
4.1.3. Wasser aus:

Boden

(1) Der Entzug von Bodenfléchen durch Bebauung oder andere Formen der Versiegelung
und durch den Abbau von Bodenschéatzen ist auf das unvermeidbare Minimum zu beschrén-
ken.

(2) Der Schutz des Bodens und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit vor Beeintréchtigung
durch Verdichtung, Bodenerosion, Schadstoffeintrag und unsachgemafie Beanspruchung ist
bei allen Nutzungen zu bertcksichtigen.

(4) Belastete Bdden sollen saniert und in ihrer Funktion wieder hergestelit werden.

Wasser

(1) Wasser ist als Grund- und Oberflachenwasser in Menge und Qualitdt zu schiitzen und
schonen zu nutzen,

(3) Das Grundwasser darf nicht durch unsachgemafe Nutzung geschédigt oder nachhaltig
abgesenkt werden.

Die Zielsteliung des RROP zum Themenkomplex Verkehr (s. dort Kap.9) lasst sich wie folgt
zusammenfassen:

Die fiir die Region angestrebte wirtschaftliche, raumliche und siedlungsstrukturelle Entwick-
lung ist durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur sicherzustellen. Dabei ist insbesondere
dem OPNV eine Vorrangfunktion einzurdumen (Berufsverkehr).

Der Schienenverkehr ist zielstrebig weiterzuentwickeln und attraktiv auszugestalten.

Zur Verbesserung des landlichen Raumes und des Mittelzentrums Gulstrow wird der Ausbau
der West-Ost-Verbindung (Libeck) - Glistrow - Teterow - (Neubrandenburg) - (Stettin) als
erforderlich angesehen, Der Bahnhof in Gistrow soll modernisiert werden.

Der Radverkehr soll als umweltfreundliche, flachensparende und leicht verfiigbare Ver-
kehrsart durch die Errichtung sicherer, attraktiver Radwegverbindungen geférdert werden.
fm Bereich des Stadtgebietes von Gistrow sind regional bedeutsame Radrouten ausgewie-
sen.

Die Ausfithrungen des RROP zur Frage der Energieversorgung (s. dort Kap.10.3) enthalten
im wesentlichen folgende flir den Bebauungsplan relevanten Aussagen:

Fir die wirtschaftliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung der Region sind vorhandene
Energietrager rationell einzusetzen, vorhandene Netze sind zu sanieren bzw. zu ergénzen
und zu erweitern.

Zur Sicherung der Stromversorgung in der Region durch Auf- bzw. Ausbau einer 380-kV-
Leitung Rostock - Gilstrow - (Schwerin) - (Lubeck). Netzstabilisierungen sind durch den Um-
bau der Leitungen von 220 kV auf 380 kV fir die Strecken Glistrow - (Perleberg); Gustrow -
(Siedenbriinzow) und Giistrow - Bentwisch erforderlich.

Im Bereich der Warmeversorgung/alternative Energien ist auf weniger schadstoffbelastete
Energietrédger umzuriisten und in wenigen Anlagen zu konzentrieren (Blockheizkraftwerke -
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BHKW). Das Konzept ,Gustrow - Energie 2000, orientiert auf eine umweltvertragliche, zu-
kunftsorientierte Energieversorgung.

In seiner Stellungnahme vom 19.02.1998 bestétigt das Amt fir Raumordnung und Landes-
planung Mittleres Mecklenburg/Rostock die grundséatzliche Vereinbarkeit der angezeigten
Planungsabsichten mit den Zielen der Raumordnung entsprechend dem Ersten Landes-
raumordnungsprogramm M-V (LROP) sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock (RROP M-V/R).

Zu den Planungsabsichten des Bebauungsplanes Nr. 51 heiftt es in diesem Schreiben:

»Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 19 ha. Durch Neuordnung eines bisher ge-
werblich genutzten Stadtgebietes und Hinzuziehung angrenzender, bisher unbebauter Fla-
chen, sollen neue gewerbliche Bauflachen geschaffen werden. (...) Damit wird u. a. gewahr-
leistet, dass die Stadt Glstrow in Umsetzung ihrer mittelzentraldrtlichen Funktion ausrei-
chend Gewerbeflachen vorhélt. Die Umwidmung von Altstandorten und damit die Beseiti-
gung stadtebaulicher Missstande entspricht dem regionalplanerischen Anliegen.”

Im Rahmen der Trégerbeteiligung wurde folgende Stellungnahme abgegeben:

«Im Plangebiet von 20,18 ha sollen vorhandene Gewerbefldchen neu geordnet sowie bisher
ungenutzte Flachen einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Die ausgewiesene Ge-
werbefldche betrégt 13,82 ha, wovon 8,41 ha Uberbaut werden. (...) Die Planung tragt dazu
bei, das Mitielzentrum Gustrow als Wirtschaftsstandort zu starken.”

1.4.2 Qualitdtsvereinbarungen des Forschungsfeldes ,,Stidte der Zukunft®

Am 04.09.1997 hat die Stadtvertretung der Stadt Gistrow beschlossen, die Qualitatsverein-
barung filr ein Bindnis ,Stadte der Zukunft, zu unterzeichnen. Damit entschied sich die
Stadt am gleichnamigen Forschungsfeld des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen (friiher Bundesbauministerium) teilzunehmen. Grundlage der Aufnahme in
dieses Forschungsfeld bilden die im stadtentwicklungspolitischen Positionspapier ,Die um-
weltgerechte Stadt Gustrow, (Beschluss 25.04.1996) zusammengefassten Ziele fir eine
nachhaltige Stadtentwicklung.

Im Rahmen des ExWoSt- Forschungsfeldes fordert der Bund, die stadtentwicklungspoliti-

schen Orientierungswerte der Qualitatsvereinbarung einzuhalten. Im Gegenzug fordert er

ausgewdhlte Maftinahmen, die den Zielstellungen der Qualititsvereinbarung entsprechen.

Die im folgenden aufgefiihrten 5 Handlungsfelder der Qualitatsvereinbarung sind untersetzt

mit 21 Strategien, die alle das Ziel haben, Erkenntnisse und Indikatoren einer nachhaltigen

Stadtentwicklung zu erarbeiten.

1. Haushélterisches Bodenmanagement
Unter dem Leitsatz Innen- vor AuBenentwickiung soll der Zuwachs an neubebauter Fliche
reduziert werden, um so eine sparsame Nutzung des Bodenpotentiales zu erreichen und
um determinierende Eingriffsfolgen wie z.B. Stérung der physischen Oberflachenstruktur,
des Bodenwasser- und Stoffhaushaltes, Reliefverdnderungen, Beeintréchtigungen des
Bodenlebens und die Erhhung des Oberfidchenabflusses steuernd zu begrenzen.

2. Vorsorgender Umweltschutz
Der Schutz und die vorsorgende Weiterentwicklung und gegebenenfalls Sanierung der
natiiriichen Lebensgrundiagen ist Ziel des nachhaltigen Umweltschutzes. Dabei sind be-
sonders die Schutzguter Kiima/Lufthygiene sowie Grund- und Oberfldchenwasser von Be-
deutung, die durch intelligente Steuerung und Senkung des Energie-/Wasserverbrauches
und des Abfallaufkommens unter dem Einsatz des Kreislaufprinzipes, der Emissionsmini-
mierung und der Sanierung von Altlasten zu schonen sind.

3. Sozialverantwortliche Wohnungsversorgung
Ziel der sozialverantwortlichen Wohnungsversorgung ist es, iiber Bestandspflege und res-
sourcenschonenden Wohnungsbau angemessenen Wohnraum fur alle im Sinne des
nachhaltigen Umweltschutzes zu schaffen. Dabei sind die Aspekte Ressourcenschonung,
Kostenreduzierung, Sicherung/Férderung nachbarschaftlicher Selbsthiife und der woh-
nungsnahen Grundversorgung sowie die sozialverantwortliche Wohnungsversorgung be-
stimmter Bevdikerungsgruppen (Wohnungssuchende mit besonderem Wohnbedarf) von
Bedeutung.
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4, Stadtvertragliche Mobilitdtssteuerung
Ziel ist die Reduzierung des Flachenverbrauches sowie der Umweltbelastungen durch den
motorisierten Individualverkehr (MIV) und statt dessen die Verlagerung des Stadtverkehrs
auf die Verkehrsmitte! des Umweltverbundes (FuR, Fahrrad, OPNV). Die Mobilitatssteue-
rung soll vor allem durch eine Erhéhung der Attraktivitat des Umweltverbundes und durch
die Reduzierung des Flachenbedarfs des MIV's greifen, um so das vorhandene Potential
als ,Stadt der kurzen Wege" zu nutzen.

5. Standortsichernde Wirtschaftsférderung
Uber die Sicherung innerstadtischer Wirtschaftsstandorte, der Schaffung wohngebietsver-
tréglicher Arbeitsplatze sowie der Férderung innovativer, umweltschonender Betriebe soll
die wirtschaftliche Lebensgrundlage gesichert und gleichzeitig ressourcenbewusstes
Wirtschaften gefardert werden.

Die Stadt Gustrow hat im Rahmen der Méglichkeiten der Schwerpunktsetzung ihre Modeli-
projekte in den Handlungsfeldern ,Haushélterisches Bodenmanagement*, ,Vorsorgender
Umweltschutz® und ,Standortsichernde Wirtschaftsforderung® konzentriert. Die Umsetzung
erfolgt varrangig im Musterquartier Rahmenplangebiet Nord-West.

Folgende Handlungsfelder wurden im Rahmplangebiet schwerpunktmafig beriicksichtigt:

Innovative Energieversorgung

« standortbezogene Wéarme- und Energieversorgung durch ein neu zu errichtendes Block-
heizkraftwerk auf der Basis nachwachsender Rohstoffe sowie Reststoffe aus der Region

» Ansiedlung von Betrieben zur Be- und Verarbeitung von Rohstoffen aus der Region zur
Starkung von Stoffkreislgdufen

Ressourcenschonender Wasserkreislauf im Rahmenplangebiet

« Vermeidung und Reduzierung des Oberfldchenabflusses durch Minimierung der versiegel-
ten Flache, wasserdurchldssige Oberfléichenbefestigung, Dachbegriinung, Rixckhaltung
und Speicherung des Niederschlagswassers sowie Brauchwassernutzung

- Entwicklung eines innovativen Be- und Entwésserungskonzeptes

Schaffung der Voraussetzungen zur Revitalisierung der Brachfléchen

« Verzicht auf Neuansiedlung von Industrie und Gewerbe auf bisher anderweitig genutzten
Flachen

- Aufstellung und Umsetzung von 5 Bebauungsplénen im Rahmenplangebiet

« frithzeitige Einbeziehung von Unternehmen und Verantwortlichen der Wirtschaft

14.3 EXPO 2000

Die umweitgerechte Stadt GUstrow hat sich als weltwsites Projekt der Weltausstellung
EXPO 2000 in Hannover mit folgenden 3 Untervorhaben vorgestellt, die aus einer Vielzahl
der im Rahmen des Gesamtvorhabens vernetzten Teilprojekte ausgesucht wurden und die
Erlebbarkeit des Projektes fiir die Besucher der EXPO 2000 dokumentieren.

1. Wasser in Glstrow

Bis zurm Jahr 2000 wurden aus dem komplexen Konzept ,Wasser in Gustrow" weitere Teil-
vorhaben realisiert. Schwerpunkt war die Revitalisierung des Energiegrabens und des alten
E-Werkes im Altstadtkern. Diese Aktivitdten sind eingebunden in dkologische, wasserbauli-
che und umweltpddagogische Mal3nahmen, die durch ihre komplexe Umsetzung zur Steige-
rung der Aftraktivitat der Stadt Gustrow beitragen und Besuchern ein interessantes Aus-
flugsziel bieten.

2. Umweltbildungszentrum

Der Bau des Umweltbildungszentrums (UBiZ) wurde mit Unterstiitzung durch Férdermittel
der Deutschen Bundesstiftung Umwelt realisiert. Auf der Flache des seit 1992 existierenden
Natur- und Umweltparks befindend, versteht sich das Umweltbildungszentrum als Zentrum
der Kommunikation von Umweltprojekten der Region.3. Rahmenplangebiet Nord-West
Zielstellung dieses Schlusselprojektes ist die Revitalisierung einer etwa 120 ha Flache um-
fassenden defizitdren Industriebrache mit teilweiser Mischnutzung im nordwestlichen Stadt-
randbereich Glstrows.
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Integriert in das Rahmenplangebiet Nord-West ist das Projekt ,Umweltbahnhof Gostrow".
Unter dem Aspekt der nachhaltigen Stadtentwicklung und aufgrund seiner zentralen Lage
soll sich der derzeitig ausschliefiiich funktionalen Zwéngen unterliegende Knotenpunkt in
naher Zukunft als besucherfreundliches Element mit positiven Synergieeffekten auf das
komplexe System aus Stadt, Verkehr und Mensch mit diversen Serviceangeboten entwi-
ckeln.

1.4.4 Flichennutzungs- und Landschaftsplan

In der vorbereitenden Bauleitplanung hat die Stadt Glstrow bewusst von der nach dem
Baugesetzbuch mdéglichen Uberleitung des Generalbebauungsplanes keinen Gebrauch ge-
macht. Statt dessen wurde am 29.09.1990 der Beschluss zur Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes gefasst. Dieser sollte nicht nur den gesnderten geselischaftspolitischen Rah-
menbedingungen gerecht werden, sondern sich insbesondere an den Zielvorstellungen einer
nachhaitigen Stadtentwickiung im Sinne einer Lokalen Agenda 21 orientieren.

Der Flachennutzungsplan (FNP) wurde durch die Stadtvertretung auf ihrer 30. Sitzung am
13.11.1997 beschlossen und ist seit September 1999 rechtskraftig.

Der B-Planes Nr. 51 ist aus dem Fléichennutzungsplan entwickelt , er weist die Flachen des
Plangeltungsbereiches als gewerbliche Bauflichen aus. Im Erlduterungsbericht heit es
dazu:

Die gewerblichen Baufldchen im Bereich Nordwest sollen iiber die Rostocker Chaussee
(Umspannwerk/Nordkorn) verkehrstechnisch erschiossen werden. Mit einem neu konzipier-
ten Stralennetz wird die Erschliefung der einzelnen Teiiflachen erfolgen. Der Rahmenplan
Nord-West legt hierfiir die planerischen Grundlagen fest.
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Teilweise handelt es sich um Revitalisierungsfldchen, wo das Problem der Altlastensanie-
rung und Bodenordnung geklart werden muss bzw. sind die Fldchen durch viele elektrische
Freileitungen mit Nutzungsbeschrankungen behaftet.”

Der Landschaftsplan (Stand: 1994) wurde in den Flachennutzungsplan unter Punkt 12 integ-

riert. Den Bereich Nord-West charakterisiert er als ,... groRe ungegliederte, landwirtschaftli-

che Flache mit Obstbaumplantagen und einer Vielzahl von Hochspannungsleitungen, welche

die Ackerfiéchen Gberspannen. Der Stadteingang von/nach Rostock ist rdumlich nicht klar

definiert und gestaltet ...,

Hauptentwicklungsziele sind:

- Vermeidung einer weiteren Zersiedelung der Landschaft;

- Wiederherstellung eines gegliederten, intakten Landschaftsraumes im Narden Giistrows
durch Anreicherung mit linearen Biotopstrukturen;

- Verkniipfung der innerstadtischen Griin- und Freiflachen:

- Forderung eines nachhaltigen Wasserhaushaltes:

- Nutzung alternativer Energien;

-  landschaftliche Einbindung des Ortsrandes und -einganges

- Entwicklung einer kompakten Siediungsstruktur

Durch die okologischen Qualititen des Bebauungsplanes sind die Vorgaben des Land-

schaftsplanes umgesetzt worden.

1.4.5 Rahmenplan Nord-West

(1) Im Rahmen einer ‘vertiefenden Untersuchung’ wurde die im Plangebiet ‘Nord-West' vor-
handenen Potentiale erfasst und Entwicklungschancen fir eine stédiebauliche Neuordnung
des Gebietes als attraktiver Wohn- und Gewerbestandort mit Maglichkeiten der Nutzungsmi-
schung in unmittelbarer Zentrumsnahe unter Beriicksichtigung der gewachsenen Infrastruk-
tur sowie bestehender Griin- und Freifldchen aufgezeigt.

(2) Der Rahmenplan Nord-West konkretisiert die weitgefassten Aussagen des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanes u.a. in den Konzeptbereichen Nachhaltigkeit- Freiraum,
Stadtstruktur/Gestalt und Nutzung.

(3) Neben dem Erhalt eines Teils der Kleingérten empfiehlt der Rahmenpian eine Gewerbe-,
Misch- und Wohnnutzung fur Glstrow Nordwest. Des Weiteren wird der Ausbau und die
Weiterentwicklung des Strallensystems, die Schaffung von querenden West/Ost-
Wegeverbindungen sowie eine Freihaltung von Nord/Stid-Frisch- und Kaltluftschneisen ge-
fordert. Ausgangspunkt (Zentrum) des Stadtteils soll der neue Umweltbahnhof sein.

Aufgrund der notwendigen NeuerschlieBung des Stadtquartiers Nord-West wird in dem
Rahmenplan von einer groen Zukunftsfihigkeit, gerade im Infrastrukturbereich ausgegan-
gen. Auler einer Entwésserungskonzeption mit offenen Mulden und Regenriickhaltebecken
ist eine Energieversorgung durch ein BHKW mit innovativer Technologie und nachwachsen-
den Rohstoffen als Entwicklungsziel angedacht.

Fur den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 51 ,Bredentiner Weg" definiert der Rahmen-
plan Nord-West folgende vertiefenden Konzepte:

Konzept Nutzung:

- Groliidchig gewerblich industrielle Nutzung, nicht publikumsintensiv, aber mit z.T. erhebli-
chem Verkehrsaufkommen entlang der Gleisachse (Nordkorn-Fléchen)

« Anordnung gewerblicher industrieller Nutzung auch nérdlich des Bredentiner Weges

» kleinteiligere Gliederung zwischen Rostocker Chaussee und Gleisachse in mischungs-
freundliche gewerbliche Nutzung mit Publikumsverkehr als Pufferflichen sowie Ansied-
lung von privatem und éffentlichem Dienstleistungsgewerbe, Handel und Versorgung

Konzept Stadtstruktur/Gestalt:

+ Ausbildung einer einheitlichen Raumkante/Bauflucht entlang des Bredentiner Weges

- symmetrische Gliederung der Fidchen durch Parzellenstrukturen sowie durch Griinachsen
als Luftungsschneisen
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« offene Versickerungsmulden entlang des 6ffentlichen StraRenraumes

Konzept Nachhaltigkeit/Freiraum:

» Anlage durchgehender klimarelevanter Griinachsen in Nord-Siid-Richtung

» Wunsch nach Fortfiihrung dieser Grunachsen auf den Privatgrundstiicken zur Griinver-
netzung mit den innerstédtischen Griinflichen sowie dem Friedhof

« Ausbildung einer mit den westlich angrenzenden Freifiachen zu vernetzenden Granflache

mit Regenwasserriickhaltung

Konzept Verkehr:
» Nutzung und Reaktivierung des vorhandenen Anschlussgleises als Standortvorteil fiir sich

anzusiedelnde Gewerbebetriebe
» Anbindung des Gebietes durch die aus- bzw. neuzubauende Erschlieungsstrale zwi-
schen der Rostocker Chaussee und der Schwaaner Stralte
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2. Stddtebauliche Planung

dentiner Weg in Richtung Friedhof gegiiedert. Landschaftsékologische, lokalklimatische
Aufwertungen werden durch die Festsetzungen von Anpflanzgeboten und durch Dach- und
Fassadenbegrinung erreicht.

Am Ubergang zur offenen Landschaft prasentiert sich eine groldimensionierte MaRnahme-
flache mit extensiver Wiesennutzung und kieinen GebUschgruppen. Sie dient erstmals der
Ausbildung eines harmonischen Ortsrandes.

Entsprechend der Topographie soll die Anlage eines naturnahen Regenriickhaltebeckens
ein natlrliches Pendant zu den Hochspannungsleitungen in diesem Bereich bilden und vor

West gerecht wird, gleichzeitig aber auch noch den Durchgangsverkehr, als stadtnahe nord-
liche Anbindung an die Rostocker Chaussee, aufnehmen muss.

Die Anbindung der Planstralie A an die Schwaaner Strale erfolgt Giber einen Kreisverkehr,
um dber eine wahrnehmbare Verkehrsfléichengestaltung gine Verkehrsberuhigung am
Ortseingang Gustrows zu erreichen (zugleich Torwirkun ). Der ErschlieBungsquerschnitt
wird angesichts der gewlnschten Homogenitat fur die beiden Stralen nahezu gleich ge-
wahit, zur Strukturierung des StraRenraumes erfolgt einseitig eine Bepflanzung mit groftkro-
nigen, standortgerechten Laubbdumen bzw. mit niedrigbleibenden Heckengehblzen in un-
mittelbarer Nahe des freizuhaltenden Schutzstreifens der 220 kV-Leitung.

portsteuerung sein.
2.1, Artder baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Aufgrund eines hohen Flachenbedarfes mit zugleich geringem Beschéftigungssatz sowie
des ausgehenden Stérpotentials, der Wahrung des Planungszieles und insbesondere der
Lage im Stadtgebiet sind folgende Nutzungen im Plangebiet geman § 1 (5) und (6) Bau-
NVO unzuléssig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (vgl. TF 1.1.4 und 1.1.5):

« Einzelhandeisbetriebe

« Tankstellen als selbsténdige Anlagen (nur ausnahmsweise im GE 5)

« Vergnligungsstatten (in GE 2 und 5).

Zum Schutz der Entwickiung der Innenstadt und einer geregelten Entwicklung des Handels
Uberhaupt wird der Einzelhandel im Plangebiet ausgeschiossen. Durch die Nahe zur Innen-
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weitere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, und dadurch negative Folgen fiir die Einzelhan-
delsstruktur Glistrows hervorgerufen werden.

Einzelhandelsbetriebe sind dann ausnahmsweise zuléssig, sofern sie mit der gewerblichen
Produktion, der Weiterverarbeitung oder dem Diensthandel baulich in Zusammenhang ste-
hen und eine Verkaufsflache von 200 m? nicht Gberschreiten (vgl. Erlass BLUM M-V vom
04.07.95, vergffentlicht im Amtsblatt M-V Nr. 28/1995, S. 607). Der Ausschluss des grofifla-
chigen Verkaufes innenstadtrelevanter Sortimente verhindert die Ansiedlung iiberdimensio-
nierter Einkaufszentren am Ortsrand. (vgl. TF [.1.5).

Tankstellen als selbsténdige Anlagen, also keine Betriebstankstellen, werden aufgrund ihrer
stédtebaulich nicht gewlinschten Fernwirkung am Ortsrand Giistrows und der bereits durch
3 Standorte abgedeckten Bedarfslage ausgeschlossen (vgl. TF 1.1.4). Ausgenommen davon
ist das GE 5. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit einer selbstindigen Tankstelle auf dieser
Flache erkiart sich aus der Bestandssituation, die so weiterhin maglich bleibt, aber nicht pri-
mares Entwicklungsziel innerhalb eines gewerblichen Umfeldes ist.

Eingeschrinkte Gewerbegebiete

Im &stlichen Teil des Plangebietes an der Schwaaner Straiie sowie im westlichen Teil am
Bredentiner Weg wird je ein eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) mit dem entsprechen-
den Zulassigkeitskatalog des § 8 BauNVO festgesetzt. Das eingeschrénkte Gewerbegebiet
wird als Pufferzone zu im Bestand vorhandenen Mischgebieten mit Wohnnutzungen ausge-
wiesen. Eine Einschrénkung erfolgt beziiglich der Nutzungen (Tankstellen, Vergnilgungs-
statten) als auch der L&rmemissionen (vgl. Textliche Festsetzung 1.1.3), die den stadtebauli-
chen Orientierungswerten flr Mischgebiete entsprechen.

Industriegebiet

Aus der Bestandssituation und der vorherrschenden gewerblichen Nutzungen heraus wurde
ein industriegebiet ausgewiesen, indem die Ansiedlung von Betrieben, die in Gewerbegebie-
ten unzulassig sind, erméglicht wird (vgl. Textliche Festsetzung | 1.2). Dadurch ist auch die
Ansiedlung von Betrieben nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) Spalte 1
ausnahmsweise zuldssig. Die Industrieflachen sind an das im Geltungsbereich befindliche
Gleissystem angebunden und sollen die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe unter-
stitzen,

2.2, MaR der baulichen Nutzung

Das Mal® der baulichen Nutzung als Ausdruck der gew(inschten Dichte ist eines der wesent-
lichen Steuerungsinstrumente und wird zugunsten einer einfachen Handhabung und Umset-
zung auf zwei Parameter reduziert, némlich

- die Grundfldchenzahl (GRZ) fiir den Grad der Grundstiicksausnutzung und Versiegelung

- die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen fiir das Erscheinungsbild.

Entsprechend der beabsichtigten Gliederung der tiberbaubaren Grundstiicksfléchen und der
gewlnschten Flachenverdichtung erfolgt die Festsetzung der GRZ in den jeweiligen Bauge-
bieten unterschiediich von 0,6 bis 0,8. Die gemaR § 17 BauNVO zuléssige Obergrenze von
0,8 wird aufgrund der sehr hohen Vorverdichtung vorwiegend in dem gewerblichen Bestand
festgesetzt. Die max. Dichte von 0,8 ist aufgrund der Vorbelastung beabsichtigt und wird in
samtlichen Baugebieten direkt oder indirekt mit Nebenanlagen erreicht.

In den neuausgewiesenen GE-Baugebieten erklart sich die Verringerung der GRZ im Uber-
gang zur offenen Landschaft aus stadtebaulichen Griinden.

Die GRZ der eingeschrénkten Gewerbegebiete und der Gewerbegebiete an der Rostocker
Chaussee sind mit 0,6 bzw. 0,7 festgesetzt worden. Hier kénnen entsprechend § 19 (4)
BauNVO die Grundfléchenzahlen um 50 % bis zu einer Héchstgrenze von 0,8 durch unter-
geordnete Nebenanlagen sowie Stellpldtze und Garagen und deren Zufahrten tberschritien
werden, wenn diese mit der Herstellung einer extensiven Dachbegriinung oder durch die
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Herstellung von Stellplatzen in wasser- und luftdurchldssigem Material im Flachenverhiltnis
von 1:1 ausgeglichen werden. Als wasser- und luftdurchlassiges Material sind Pflaster mit
mindestens 3 cm breiten Rasenfugen, Rasengittersteine cder Schotterrasen zuldssig (vgl.
Textliche Festsetzung [.1.6). Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Nebenanlagen
wird nur als Ausnahme zugelassen, die an o.g. kompensatorische MaBnahmen (Dachbegri-
nung, wasserdurchldssige Befestigung der Stellpldtze) gekniipft ist. Der zu erwartende hohe
Anteil an ebenerdigen Stellpldtzen soll so auf das notige Maf beschrénkt werden und eine
mit dem Ziel der Sicherung eines guten Umfeldes vereinbare Grundstiicksnutzung vorberei-
tet werden.

Notwendige Frei- und Abstandsflachen als wesentliches Merkmal einer Uberplanung werden
bei den eingeschrankten Gewebegebieten durch Pflanz- und Erhaltungsgebote freigehalten.

Zur Steuerung der Héhe baulicher Anlagen wird die Festsetzung der Oberkante der Geb&u-
de gewahit. Die Gebdudehohe fiir die Gewerbegebietsflachen wird Uberwiegend mit 13 m
festgesetzt und bezieht sich auf die fertiggestellie Fahrbahnoberkante des jeweils zum Ge-
baude nachstgelegenen Punktes der ErschlieBungsstralie.

Die im Bestand vorhandenen Gewerbenutzungen weisen sehr groke Hdhen auf, sodass
diese Gebiete mit 16 m Gebaudehéhe festgeschrieben wurden. Die im Plangebiet punktuell
vorhandene Gebadudehdhe von 23 m (stidlich angrenzend 35 ml) bleibt in ihrem Bestand
erhalten, soll aber fir zuklnftige Entwicklungen aufgrund der sensiblen Ortsrandlage nicht
fortgeschrieben werden.

Um eine nach auRen hin organische Abstufung des Gewerbegebietes zu erreichen, ist die
festgesetzte Gebdudehdhe des inneren Baugebietes mit 16 m am héchsten, die des Gewer-
begebietes im Ubergang zur Rostocker Chaussee mit 10 m am niedrigsten. Die teilweise
reduzierte Gebdudehdhe im GE 6 ist durch die Einschrankungen im Freileitungsschutzbe-
reich der 220 kV- Hochspannungsleitung bedingt.

2.3. Bauweise, liberbaubare Fldchen, Nebenanlagen, Stellplatze

Die abweichende Bauweise mit Gebdudelangen tber 50 m ergibt sich unter Beachtung des
Bestandes der beiden Lagerhallen am Bredentiner Weg. Die abweichende Bauweise ermég-
licht die Errichtung von Gebauden mit Gber 50 Metern Lénge, jedoch mit Grenzabstand zu
den Nachbargrundstiicken, wie in der offenen Bauweise vorgesehen{vgl. Textliche Festset-
zung | 3.1).

Um einen ausreichenden Abstand der baulichen Nutzung zur jeweilig angrenzenden &ffentli-
chen Einsichtnahme einzuhalten, sind Stellplétze, Garagen und auch Lagerpldtze und -
flachen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig (vgl. TF 1.3.2.). Dadurch wird die
Durchlassigkeit sowie ein offener Quartierscharakter erreicht. Aufgrund der GréRe der tber-
baubaren Fldchen besteht keine Veranlassung, Stellptitze und Garagen auRerhalb dieser
anzulegen. Stellplatzfléchen soliten dabei stets in engem rdumlichen Zusammenhang mit
den offentliche Verkehrsflachen und méglichst geblindelt angelegt werden.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangeltungsbereich ausschlieBlich durch
Baugrenzen definiert. Dabei werden méglichst grolRziigige Baufenster festgesetzt, die einen
grofien Spielraum hinsichtlich der Aufieilung der Baugrundstiicke gewihrleisten. So kann
flexibel auf spezifische Anforderungen zukiinftiger Betriebe reagiert werden.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Wesentliches Ziel der Gestaltungsfestsetzungen geman § 9 (4) BauGB in Verbindung mit §
84 und 86 LBauO M-V ist eine harmonisch einheitiiche und der landschaftlichen Umgebung
angepasste Fassadengestaltung, eine untergeordnete Gestaltung der Werbeanlagen sowie
die Ausbildung attraktiver, mdglichst begriinter Einfriedungen, um als wesentliches Pla-
nungsziel die Schaffung eines attraktiv gestalteten Gewerbestandortes mit positiver Fernwir-
kung zu erreichen.
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Um das Quartiersbild nicht durch Interessen Ortsfremder zu belasten, sind Werbeanlagen
ausschlieflich auf dem Grundstilck der Statte ihrer Leistung und an der Zufahrt von der 6f-
fentlichen Stralte zuldssig (vgl. TF 11.1.1.).

Eine Uberhdhung der Gebdude durch aufgesetzte Werbeanlagen wird durch die Festset-
zung verhindert, dass diese nur unterhalb der Traufhdhe (= Flachdachgebiudehshe) anzu-
bringen ist. Die Begrenzung auf eine FlachengréBe von 30 m? pro Bauvorhaben ist ausrei-
chend, um die Interessen des Werbenden attraktiv und nicht erschlagend umzusetzen(TF ||
1.2.).

Auf Grund des Ortsdurchfahrtspunktes, welcher erst nach dem Ausbau des Kreisverkehres
und der geplanten gewerblichen Ansfedlung verlagert werden kann, gelten noch die gesestz-
lichen Grundlagen fir Werbeanlagen auRerhalb von Ortsdurchfahrten. Ausnahmegenehmi-
gungen beim Strallenbauamt Gustrow sind méglich. (TF 11 1.2.),

Auf eine Reglementierung der zu verwendenden Baumaterialien wurde verzichtet. Die Farb-
gestaltung unterliegt keiner Reglementierung mit Ausnahme der Unzuléssigkeit ,schreien-
der” Leuchtfarben wie generell glénzender / spiegelnder / refiektierender Materialien, ausge-
nommen Glas. Dies erfolgt aus Griinden der Verkehrssicherheit entlang des ,Bredentiner
Weges® und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen im Ubergang zur freien Landschaft
(vgl. TF 11.1.3.).

Durch dieses Mindestmal an Festsetzungsqualitat wird in der Fassadengestaltung ein weit-
gehender Handlungsspielraum fur den Bauherren offengehalten.

Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung (vgl. TF 111.2.4.) ist als weiteres Gestaltungsmittel
flr grofle, ungegliederte bzw. nicht unterteilte nackte Fassadenwénde anzuwenden. Eine
begriinte Fassade erfullt vor allem stidtebaulich-dsthetische, bauphysikalisch-schiitzende,
dkonomische, 6kologische und lufthygienische Funktionen.

Um den berechtigten Schutz des Privateigentums in gestalterisch geordneter Weise zu re-
geln, sind Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen nur innerhalb eines 3 m breiten
Pflanzstreifens mit einer maximalen Héhe von 2 m zuldssig (TF 11.3.4.). Die Zuldssigkeit von
Maschendrahtzdunen ist nicht als Zeugnis ihrer Attraktivitat, sondern als Beachtung an den
derzeitigen Bestand im Gewerbegebiet zu verstehen, und méchte den funktionalen Vorteil
der Abgrenzung durch Maschendrahtzdune mit dem gestalterischen Anspruch einer He-
ckenpflanzung bzw. flichenhaften Berankung in naher Zukunft verbinden. Den gleichen
Zweck erfullt die Einfassung und dauerhafte Begriinung von Mill- und Recyclingbehiltern.
Gestalterischer Missstand soll durch standortgerechte Begriinung abgegrenzt und vermin-
dert werden und gleichzeitig Sichtschutz bieten (TF I1.1.4.)

Um die bauordnungsrechtliichen Gestaltungsfestsetzungen in der Realisierung durchsetzen
zu kénnen, wurde in den Textlichen Festsetzungen auf die Ahndung nach Landesbauord-
nung verwiesen.

2.5 ErschlieBung

2.5.1 Verkehr

Die Erschliefung im Plangebiet erfolgt (vgl. Regelquerschnitt auf der Planzeichnung als
Darstellung ohne Normcharakter ) generell flichenminimiert fir den motorisierten Verkehr
von der B 103 bzw. der L 4 aus Uber die neuzubauende Planstraite A. Die Fahrbahnbreite
betrdgt 6,5 m zzgl. Uberhangbankett und erméglicht den Begegnungsfall LKW/LKW ent-
sprechend den Anforderungen der EAE '85/95.

Im Einmindungsbereich der Planstrale B zur Planstrale A wird im unmittelbaren Kreu-
zungsbereich aus Griinden der vorsorgenden Verkehrssicherheit ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt gemaBl § 9 (1) 11 BauGB festgesetzt. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden
auch am Bredentiner Weg im Einmindungsbereich der Rostocker Chaussee an der siidli-
chen Stralenbegrenzungslinie festgesetzt. Bei der nérdiichen Straenbegrenzungslinie wird
darauf verzichtet, da bereits Einfahrten zu gewerblichem Bestand vorhanden sind. Die Aus-
gestaltung dieser Zufahrten ist in der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren.
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Im Bereich der Anbindung der Planstralle A an den Kreisverkehr der Schwaaner Strake
(L14) wird als Einschrankung ein Ein- und Ausfahrtsbereich gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
von 50 m ab Kreisverkehrsmitte festgesetzt. Auf der L14 reicht dieser Bereich bis zu den
Anschiussgleisen.

Gemal Strafen- und Wegegesetz M-V (Str'WG M-V) und einer Ausnahmeregelung des
Straltenbauamtes sind bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung im GE 1 erst in
einem Abstand von 10m zur befestigten Fahrbahnkante der L14 zuldssig. Dementsprechend
wurde im Bebauungsplan auch der geplante Kreisverkehr innerhalb der Stralienverkehrsfla-
che dargestellt.

Auf die Festsetzung von &ffentlichen Stellplatzen wird bewusst verzichtet, da in einem Ge-
werbegebiet 6ffentliche Stellplatze aufgrund der Schaffung von Stellplétzen flr den Besu-
cherverkehr innerhalb der Privatgrundstiicke nur bedingt erforderlich sind und diese inner-
halb der festgesetzten Verkehrsflache stralenbegleitend unter Baumen angeordnet werden
kbnnen. Auf eine detaillierte Flachenfestsetzung innerhalb der Planstrallen wird bewusst
verzichtet.

Die ErschlieBungsplanung ist derzeit wie folgt abgestimmi:

» Fir den punktuell notwendigen Stralenbau innerhalb des Schutzstreifens der 220 kV -
Freileitung (VEAG) ist ein Abstands- und Kreuzungsnachweis eingereicht worden. Darin
ist eine erforderliche Schutzstreifenbreite von 30,36 m (= B-Plan 30,5 m) errechnet wor-
den, die vor allem im Kreuzungsbereich der Planstrale A mit der Planstraie B die An-
pflanzung von Bdumen entsprechend der Textlichen Festsetzungen (vgl. TF I.2.1.) ein-
schrankt.

« Im Knotenpunkt Bredentiner Weg / Rostocker Chaussee wird eine separate Linksabbie-
gespur angeordnet, woflir der vorhandene Fahrbahnquerschnitt verbreitert werden muss.
Die Eckausrundung entspricht einer LKW - Schleppkurve. Die FuRgénger- und Radfahrer-
furt wird weiter in den Bredentiner Weg hineinverlegt, um einen Aufstellbereich fr
Rechtsabbieger in den Bredentiner Weg hinein zu erreichen und den durchlaufenden Ver-
kehr auf der Rostocker Chaussee flieRend zu halten. Die vorhandene Lichtsignalanlage
muss umprogrammiert werden.

+ Die Anbindung des erweiterten Bredentiner Weges an die Schwaaner Strale erfolgt als
Kreisverkehrskreuzung mit einem AuRendurchmesser von 35 m zuziglich 2,50 m erfor-
derlicher Geh- und Radwegfliche.

Die Erschliefung des Autohauses (Flurstiick 145) und des GroRhandelsbetriebes stidlich
des Plangebietes an der Rostocker Chaussee (Flurstiick 147) erfolgt tiber eine 7 m breite
Straltenverkehrsflache (5,50 m Fahrgasse zuziiglich eines FulRweges von 1,50 m). Dadurch
wird die planerische Voraussetzung fiir eine bessere verkehrliche ErschlieBung fir den Be-
gegnungsfall geschaffen. Die Ein- und Ausfahrisbereiche werden nicht gedndert, d.h., von
der Rostocker Chaussee ist nur ein Rechtseinbiegen, wie im Bestand vorhanden, maglich.

Zur ErschlieBung des Plangebietes fir den nicht motorisierten Verkehr erhalten die auszu-
bauenden Planstrafien einen einseitigen Ful- und Radweg mit einer Breite von 2,5 m. Als
weitere Verbindung filr FuRgénger und Radfahrer und unter dem Gesichtspunkt der Ausbil-
dung einer Aufenthaltsqualitét wird innerhalb der offentlichen Griinflache .otreuchstwiese
mit FuBweg" eine stralenunabhangige Wegebeziehung geschaffen (vgl. TF [11.3.1.), die
aber in Ermangelung einer weiterfihrenden Anbindung im Stiden ihrer geplanten Erschlie-
RBungsfunktion noch nicht gerecht werden kann.

Der innerhalb des ExWoSt- Handlungsfeldes ,Stadtebauliche Mobilitatssteuerung® geforder-
ten Stérkung des umweltvertraglichen Verkehrsverbundes wird durch die Verdichtung des
FuB- und Radwegenetzes im Plangebiet Rechnung getragen, der Charakter Giistrows als
~Stadt der kurzen Wege" wird Einfluss auf die Fahrzeugwahl bei kiirzeren Distanzen aus-
tben.

Entsprechend der Empfehlungen der verkehrlichen Untersuchung zum Rahmenplangebiet
Nord-West sollte die Erschlielung des Plangebietes durch den OPNV nach Abschluss der
gewerblichen ErschlieBungen bedarfsgerecht verbessert werden, um das gegenwartige An-
bindungsmanko zu beheben.
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2.5.2 Wasser- und Abwasser

Die ErschlieRung Trinkwasser, Abwasser und Niederschlagswasser wird mit der Stadtwerke
GmbH der Stadt Gustrow geregelt,

Die Lage der Versorgungsleitungen im Planbereich wurden aullerhalb von éffentlichen Stra-
Benverkehrsflichen als Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
festgeschrieben, um damit den Schutz bestehender Leitungen sicherzustellen.

Das Plangebiet wird im Norden von der Ringwasserleitung DN 250 tangiert, welche eine
Anbindung an den Bredentiner Weg hat.

In der Stellungnahme der Stadtwerke wird festgestelit: ,Die Abnahmekapazitéten fiir Abwas-
ser, und dabei insbesondere fiir Regenwasser, sind in dem Gebiet stark eingeschrénkt. So-
wohl in Richtung Rostocker Chaussee (Gstlicher Teil), als auch im Bredentiner Weg und der
Schwaaner Strale (westlicher Teil} sind schon jetzt erhebliche hydraulische Defizite und
betriebliche Probleme in den bestehenden Systemen zu verzeichnen. Die vorhandenen An-
lagen sind baulich verschlissen und demzufolge ist der dezentralen Niederschlagsbeseiti-
gung und Regenriickhaltung héchste Aufmerksamkeit einzurdumen.® Aus diesem Grund
wurden im Bebauungsplan bereits vorhandene Regenrﬂckhaltebecken,(RRB) festgeschrie-
ben sowie zwei neue RRB groRziigig ausgewiesen.

Die entlang des Bredentiner Weges und nérdlich in der landwirtschaftlichen Nutzfiache vor-
handene Regenwasserleitung befindet sich im Eigentum der Getreide AG. Uber diese Lei-
tung wird das Regenwasser der Flachen der Getreide AG als auch dem Gewerbegebiet
Nord/Rostocker Chaussee abgeleitet. An dieser Leitung sind erhaltende bauliche MaRnah-
men erforderlich.

Im Bereich des Leitungsrechtes A wird die Leitung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Zugunsten des Versorgungstragers festgeschrieben und gleichzeitig ein Geh- und Fahrrecht
Zugunsten der Allgemeinheit als Zuwegung zu den Garagen ausgewiesen.

Far die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
entfallt die Entsorgungspflicht der Stadt. Im Rahmen eines von der Stadt Giistrow beauftrag-
ten Entwésserungskonzeptes werden dazy fur das gesamte Rahmenpiangebiet Nord-West
geltungsbereichstibergreifend versickerungswirksame Fliachen zur Retention des Nieder-
schlagswassers vorgehalten und ausschlieRlich fir diese Zwecke festgesetzt. Die separate
Fassung unbelasteten Niederschlagswassers von den versiegelten Flichen und die Versi-
ckerung vor Ort dient entsprechend § 3 der Qualitatsvereinbarung ,Vorsorgender Umwelt-
schutz’ dem Schutz und der Pflege des Grundwassers und lokaler Wasservorkommen.

Eine Bereitstellung notwendigen Léschwassers (Grundversorgung) ist Gber das Leitungssys-
tem gegeben.

2.5.3 Strom, Gas, Telekommunikation

Das Plangebiet kann an die bestehenden Anlagen zur Strom- und Gasversorgung sowie die
einer Telefongesellschaft angeschiossen werden.

Entsprechend dem Energiekonzept der Stadt Gustrow ist die Versorgung mit Warme- und
Elektroenergie durch ein Blockheizkraftwerk beabsichtigt. Die Stadtwerke nahmen wie folgt
Stellung:

Strom:

+/m Baubereich entlang des Bredentiner Weges befinden sich vier 20-kV-Kabel, ein 1kVv-
Kabel sowie ein Lehrrohr.

Das Verbleiben dieser Leitungen eventuell im StraBenkdrper ist nicht zulassig."

Gas:

IMm Ausbaubereich Bredentiner Weg befinden sich Gasanlagen, Gashochdruckieitungen DN
300 und DN 150 (Schwaaner Strafle), eine PE 125 x 11,4 (Bredentiner Weg), sowie eine PE
90 x 8,2 (Rost. Ch.), weiche entsprechend zu bercksichtigen sind.

Im Zuge des StralRenausbaus ist die Verlegung einer Gasleitung in Fortfilhrung der vorhan-
denen Systeme zwischen Schwaaner Strale — Planstraie B, sowie zwischen Bétt-
cher/Werbung — Reifen Helm vorgesehen,"
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2.6 Immissionsschutz

Im Plangebiet sind Gewerbegebiete, ein Industriegebiet sowie eingeschrinkte Gewerbege-
biete festgesetzt.

Um die westlich des Plangebietes gelegenen Mischgebiete mit Wohnnutzungen an der
Schwaaner Straf’e und die noch vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet selbst nicht zu-
sétzlich mit L&rmemissionen zu beeintréchtigen, sind in den eingeschrénkten Gewerbege-
bieten (GEe) flachenbezogene Schalleistungspege! festgesetzt worden, die den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 fur Mischgebiete entsprechen (s. auch Umweltbericht).

Fur das ausgewiesene Industriegebiet am Bredentiner Weg sind im Prifverfahren nach
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) die értlichen Bedingungen zu beriicksichtigen.
Hier werden industrielle Ansiedlungen nach Spalte 2 des BImSchG méglich sein und nach
Spalte 2 ausnahmsweise zulassig sein.

Uber die in der griinordnerischen Festsetzungen Il 2.3. und 3.4. festgesetzten seitlichen
Grundstiicksabgriinungen mit Hecken und Einfriedungen ist eine, wenn auch nicht zu tiber-
schétzende Minderung von Larm- und Staubbelastungen méglich.

2.7 Nutzungseinschrinkungen, Hinweise

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des Oberflachenge-
wassers Warnow. Die Nutzungseinschrankungen, welche sich aus der Schutzzone ergeben,
sind zu beriicksichtigen.

im Plangebietes befinden sich zwei Bodendenkmale. Hierbel handelt es sich um eisen- und
bronzezeitliche Brandgruben. Vor Beginn der Erdarbeiten fir die ErschlieRungsstraRe ist die
unteren Denkmalschutzbehérde und das Landesamt filr Bodendenkmalpflege zu beteiligen.
Auf die gesetzlichen Grundlagen und die Vorgehensweise bei Funden wird in der Planzeich-
nung unter ,Hinweise Nr. 2" verwiesen.

Zu der Altlastenproblematik und dem Vorgehen bei Kontaminationen sowie zu Einschran-
kungen nach Bundesbodenschutzgesetz ist unter Hinweise Nr. 3 und 8" und im Umweltbe-
richt unter ,Schutzgut Boden* Stellung genommen.

Die Pianzeichnung Obernimmt die vorhandenen 110- und 220-kV - Freileitungen parallel zur
Planstrafie A nachrichtiich als Hauptversorgungsleitung. Eine weiter nérdiich parallel verlau-
fende 20-kV - Freileitung bleibt demnach unbeachtet und wird lediglich topographisch auf
der Kartengrundlage zum B-Plan gezeigt. Neben den Betriebsflachen mit ihren Gebaude-
proportionen stellen die in unterschiedlicher Tragerschaft befindlichen Hochspannungslei-
tungen eine Z&sur dar. Die im Rahmenplan sinnvoll angedachte beidseitige Erschliefiung
des Bredentiner Weges und dadurch optimale Ausnutzung des vorhandenen Flichenpools
erwies sich als unhaltbar aufgrund der erforderlichen Schutzstreifenbreite sowie der unbe-
kannten Belastung durch Elektrosmog. So erwiesen sich selbst AusgleichsmalRnahmen in
diesen Flachen als unméglich, da restriktive Stellungnahmen, abgeleitet aus den einschlagi-
gen DIN-Normen, landschaftsgerechte MaRnahmen, z.B. auch die Anlage groftfléchiger,
naturnaher Retentionsmulden ausschloss.

Mit dem B-Plan wurde ein Konsens gefunden, der flachenhaft prizise die Flachennutzung
konkretisiert und sinnvolle Ausgleichsmalnahmen unterbringt.

Da natlrliches Baumwachstum innerhalb der Schutzstreifenbereiche (32 m fir die 220 kv-
Leitung) nicht méglich ist, wurde zur Strukturierung der Wiesenflachen auf die Anpflanzung
von ausschlieflich strauchartigen Gehélzen zuriickgegriffen. Das naturnahe Regenriickhal-
tebecken findet seinen Platz unterhalb der Leitungsachse, der Mindestabstand von 50 m zur
den Pilzfundamenten der Leitungsmasten wird eingehalten.

Alle MaBnahmen im Sicherheitsbereich von 50 m von der 220 kV —Freileitung sind mit dem
Versorgungstréger (Vattenfall- Europe Netzbetrieb M-V , Rostocker Chaussee 18,18273
Gustrow abzustimmen. Aulerdem ist ein Abstands- und Kreuzungsnachweis zu erbringen
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(Textliche Festsetzung 1. 6.1 und Hinweis Nr. 7). Auch eine Héhenbeschrankung flir Gebau-
de im GE 6 resultiert aus dem Freihaltebereich der Stromleitungen.

Anlagen der Aufenwerbung dirfen nach § 31 Abs. 2 StrWG M-V i.V. mit Abs, 1 auderhalb
der festgesetzten Ortsdurchfahrten an Landesstrallen in einer Entfernung bis zu 20 m, je-
weils gemessen vom duReren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimm-
ten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Der Trager der Strallenbaulast kann unbeschadet
sonstiger Baubeschrankungen Ausnahmen von dem Anbauverbot zulassen, wenn dies die
Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, die Sichtverhiltnisse, die Ausbauabsichten oder
die Straftenbaugestaltung nicht beeintrachtigt. Bei Werbeanlagen ist eine Ausnahme nur am
Ort der eigenen Leistung zuldssig und nur, soweit Anlagen lediglich auf die eigene Leistung
hinweisen. Fur die Errichtung von Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone von 20 m
ist eine Ausnahmegenehmigung des Stralenbauamtes Gustrow erforderlich.

Hinzuweisen ist auf die Einhaltung der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Gistrow, welche flr
alle Bdume im Plangebiet zutrifft, ausgenommen Obstbaume (s. Hinweis Nr. 5).
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3. Umweltbericht

3.1.  Voraussetzung

Das Gesetz zur Anderung der UVP-Anderungsrichtlinie ist am 03. August 2001 in Kraft ge-
treten. Mit diesem Gesetz wird die UVP in das Verfahren der Bebauungsplanung voll integ-
riert. Die Pflicht zur UVP ergibt sich aus § 3 Abs. 1i.V. mit der Anlage 1 sowie aus den §§
3b-3f UVPG. Im BauGB wird im § 2a der Mindestinhalt des Umweltberichtes festgelegt.

Im Falle des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Bredentiner Weg" handelt es sich um einen bauge-
bietsbezogenen Bebauungsplan, welcher in der Anlage 1 zum UVPG unter 18.7. ,Bau eines
Stadtebauprojektes” einzuordnen ist.

Bei der Ermittlung der Gréfle des Vorhabens ist der bereits vorhandene Bestand an Gewer-
be zwar mit zu betrachten, aber nicht bei der Ermittlung des Grélenwertes zu berficksichii-
gen (§ 3b Abs. 3, Satz 4 UVPG).

Das Nettobauland im Plangebiet betragt 111.458 m , davon sind nach § 19 Abs. 2 BauNVO

(zuldssige Uberbaubare Grundflache) 84.543 m® bebaubar Wenn man den Bestand nicht
berticksichtigt, bleiben ~35.000 m® neu zu bebauende Fliche iibrig. Daraus ergibt sich nach
Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.7.2. die Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzel-
falles.

3.2 Beschreibung des Planvorhabens

3.21 Angaben zum Standort

Das Plangebiet erstreckt sich von der Rostocker Chaussee entlang des Bredentiner Weges
und weiter nérdlich und stdlich des Anschlussgleises bis zur Schwaaner Stralle. Neben be-
reits vorhandenen Gewerbefldchen der Getreide AG, der JET-Tankstelle und des Autohau-
ses Sachs sind im Gebiet Ackerfidchen, Obstplantagen, Ruderalflachen sowie brachgefalle-
ne Kleingérten anzutreffen. Als Fremdkérper stelit sich ein in Plattenbauweise errichteter
und bereits sanierter Wohnblock am der Rostocker Chaussee dar. Er liegt inmitten von Ge-
werbefidichen, welche das Plangebiet als auch das Umfeld (Einkaufszentren am Distelberg,
Umspannwerk der VEAG, GrolRmarkt, Nordkorn, Spedition) prégen.

3.2.2 Artdes Vorhabens

Ziel der Planung ist die Ausbildung einer geordneten Raumkante und die Sicherung und
Erweiterung von Gewerbeflachen an diesem traditionellen Gewerbestandort. Unter der Pré-
misse ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® sollen stadinah zuséatzliche Gewerbefia-
chen erschlossen werden. Dabei sollen zur verkehrlichen Anbindung der Bredentiner Weg
als auch die vorhandene Gleisachse weiterhin genutzt werden. Die Ausweisung neuer Ge-
werbefldchen erfolgt zum gréiten Teil durch Reaktivierung gewerblicher als auch natirlicher
Brachen.

Detailiierte Angaben zu den Planungszielen sind unter Punkt 1.2 ,Anlass und Ziele der Pla-
nung”* nachzulesen,

3.2.3 Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet umfasst 20,18 ha. Davon sind im Bestand 7.6 ha schon als ErschlieRungs-
und Gewerbefléiche genutzt, weitere 0,31 ha sind vollversiegelt. Hinzu kommen 0,69 ha an
unversiegelter, verdichteter Lagerflache.

In der Planung ist bei volisténdiger Ausnutzung der Grundfléchenzahl (GRZ) inklusive mogli-
cher Uberschreitungen und einer Weiterfihrung der Erschlietung bis zur Schwaaner Stralte
insgesamt mit einer Versiegelung von 9,88 ha zu rechnen. Die versiegelten Fldchen im
Plangebiet vergréfiern sich damit um 2.3 ha.

Alle im Plangebiet ausgewiesenen Baufidchen sind fiir die gewerbliche Nutzung vorgesehen,
wobei in Abhingigkeit von der Nahe zur Wohnnutzung eine Staffelung von eingeschranktem
Gewerbe (ber Gewerbegebiet bis zum Industriegebiet vorgenommen wurde.
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3.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Um funktionelle Zusammenh&nge und mogliche Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
beriicksichtigen zu kénnen, die lUber den unmittelbaren Geltungsbereich wirken, sind sowohl
der unmittelbare Geltungsbereich als auch die angrenzenden Bereiche Gegenstand der Be-
standsanalyse. Diese werden im folgenden Text als ,Untersuchungsgebiet” und der Gel-
tungsbereich als ,Plangebiet" bezeichnet.

3.3.1  Schutzgut Mensch

Im Plangebiet befinden sich nur 2 Gebdude (Wohnh&user), welche flr den stindigen Auf-
enthalt bestimmt sind. Beide Wohnhauser sind von Gewerbe umgeben und dienten ur-
spriinglich als Betriebswohnungen. Sowohl die Tankstelle am &stliche Wohnhaus als auch
das Betriebsgelénde der Nordkorn am westlichen Haus fihren zu erheblichen Larm-, Ge-
ruchs- und auch Staubbelédstigungen. Fir die Tankstelle bestanden bereits zum Zeitpunkt
der Planaufstellung eine Betriebseinschrankung aufgrund des angrenzenden Wohnblocks.
Die Voraussetzungen fiir gesunde Wohn- und Lebensbedingungen waren also schon zum
Zeitpunkt der Planaufstellung nicht gegeben. Aus diesem Grunde ist ein Erhalt der Wohn-
nutzung auf Dauer nicht vorgesehen.

3.3.2 Schutzgut Boden

Ausgangsformen fur die Bdden im Untersuchungsgebiet bilden hauptsachlich die vom
Weichselglazial hinterlassenen Sedimente der Grundmorine sowie die mineralischen und
organischen Bildungen der Becken, Taler und Schmelzwasserrinnen. Im Untersuchungsge-
biet vorrangig anzutreffen ist der Geschiebemergel. Am oberflichennahen Schichtaufbau
beteiligten sich vor allem Sande, die den Geschiebemergel lberlagern. Besonders ausge-
pragt sind die Wechsellagen im Bereich siiddstlich des Bredentiner Weges, wobei hier auch
oftmals eine Auffullung und Uberformung des anstehenden Bodens mit u.a. Sanden, Bau-
und Ziegelschutt erfoigte. Im Rahmen der Reichsbodenschitzung erfolgt eine Standortaus-
weisung als Sand, Salm und Sandlehm. Aufgrund dieser Ausbildung sind im Untersu-
chungsgebiet vorwiegend Sand-Braunerden sowie Tieflehm-Fahlerden anzutreffen.

Die Bewertung des Bodenpotentials erfolgt vor allem hinsichtlich:
« natlrlicher Ertragsfahigkeit

« Versiegelungsgrad

» Kontaminationen / nutzungsbedingte Beeintridchtigungen

Leitziel fir den Bodenschutz ist die Funktionsfahigkeit der natiirlichen Abldufe und Wir-
kungszusammenhange in ihrer ungestérten, naturraumspezifischen Vielfalt.

Die ndrdlich im Plangebiet befindlichen bzw. an das Plangebiet angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen weisen eine hohe natlrliche Ertragsfihigkeit auf und sind im
Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan als Bereiche hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit
des Bodens gekennzeichnet.

Die Boden im gewerblich genutzten Bereich des Plangebietes sind durch Versiegelung, O-
berbodenabtrag und Uberbauung weitgehend degradiert bzw. in ihrer Entwicklung aufgehal-
ten und gestért. Vorbelastungen bestehen in den unversiegelten Bereichen hauptséchlich
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit ihren Stoffeintrégen und dem Eingriff in
das Bodenwassergeflige sowie in Ablagerungen und Aufschiittungen auf dem anstehenden
Oberboden (Ruderalflur). Mit Ausnahme der Flachen mit naturveriréglicher Bewirtschaftung
liegt hauptséchlich ein Boden mit gestértem Profil und Gefiige vor, in dem die Bodenfiora
und -fauna nachhaltig beeintrachtigt worden ist, sodass mit einer kurzfristigen Regeneration
nicht zu rechnen ist.

Das Schadstoffadsorptionsvermégen des Bodens im Plangebiet ist aufgrund der sandig -
lehmigen Zusammensetzung als mittel einzuschatzen. Resultat kann eine Schadstoffanrei-
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cherung und -akkumulation im Boden sowie eine empfindliche Reaktion gegentiber weiteren
Eintragen sein.

Wichtigste MaRnahmen zur Aufrechterhaltung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen
wie Atmung und Versickerung im Plangebiet ist die Riickfihrung des anfallenden Dachab-
flusswassers in den natiriichen Wasserkreislauf sowie die Beseitigung von Bodenkontami-
nationen.

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange wurde von der zustdndigen Be-
hérde fur die Erfassung der Altlasten ausschlieRlich auf eine Verdachtsfliche unmittelbar
an der Kreuzung der Planstrafe A und B (Bredentiner Weg) auf dem Flurstiick 164/1 hinge-
wiesen, fir die ein Altlastengutachten vorliegt. Hierbei handelt es sich um den Bereich einer
ehemaligen Montagegrube einschlielllich zugehtriger Abscheideanlage der Nordkorn AG,
wo aufgrund einer Erstbewertung der Verdacht besteht, dass durch die Nutzung Mineraldl-
gemische in den Untergrund eingedrungen sind. Die Untersuchungen der entnommenen
Bodenproben ergaben bei einzelnen Sondierbohrungen einen erhéhten Anteil an Mineralé-
Kohlenwasserstoffen sowie an Pestiziden im Vergleich zur Brandenburger Liste. Trotz der
moglichen Geféhrdung des Grundwasserleiters durch vertikalen Schadstofftransport ist eine
Sanierungsverfilgung durch die zustandige Behérde nicht bekannt. Nach BBodSchG §9 ist
der Verursacher durch die zusténdige Behérde zur Sanierung heranzuziehen. Hinzuweisen
ist auf die sich aus § 4 Bundeshodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 [BGBI. | S.
502] fur den Verursacher einer schédlichen Bodenverdnderung oder Altlast, sowie dessen
Rechtsnachfolger, den Grundstiickseigentiimer und den Inhaber der tatséchlichen Gewalt
ergebenden Rechtspflichten zur Gefahrenabwehr. Fir den Fall der Nichterfillung dieser
Pflichten wéren zu deren Durchsetzung MalRnahmen gemaf § 10 BBodSchG i. V. m. § 2
AbfBodZV von dem StaUN Rostock anzuordnen.

Bei Umnutzung / Baumafnahmen ist der Aushub und die Entsorgung der im Vorfeld noch
prazisierend zu untersuchenden belasteten Bereiche erforderlich. Der Bebauungsplan weist
diesen belasteten Bereich in der Planzeichnung als Altlastenverdachtsfliche geman § 9 (5)
Nr. 3 BauGB aus.

Sollten bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasun-
gen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle, usw.) angetroffen wer-
den, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfien Entsorgung
des belasteten Bodenaushubes nach dem § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-
{ADfG, 27.09.94) verpflichtet. Sie unterliegen der Anzeigepflicht nach § 42 KrW-AbfG. Die
Altlasten sind unverziglich dem Abfallwirtschaftsamt des Landkreises Gustrow mitzuteilen
(vgl. auch Hinweise).

3.3.3  Schutzgut Klima/ Luft

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Klimabereich ,Maritim beeinflusstes Binnentief-
land®, wobei das ozeanische Klima durch die relativ geringe Entfernung zur Ostsee vor allem
bei entsprechenden Westlagen Einfluss auf das Kleinklima in Gustrow besitzt. Kennzeich-
nend dafur sind eine héhere Luftfeuchtigkeit sowie verstarkte Luftbewegungen und Bewsdl-
kungsaktivitat.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7,9 °C - 8,1 °C, bei einer gemittelten Jahresamplitude
von etwa 17,5 °C. Die mittleren Jahresniederschlagssummen betragen 574 mm, wobei die
Niederschlagsmaxima in den Sommermonaten Juni bis August liegen. Die Hauptwindrich-
tung ist Stidwest bis West.

Aufgrund der groffrdumigen baulichen Verdichtung sowie der Veranderung der natirlichen
Strukturen weist Gilstrow ein charakteristisches Stadtklima auf. Dieses zeichnet sich u.a.
aus durch;

« verringerte Einstrahiung

« geringere Luftfeuchtigkeit

 geringere Windgeschwindigkeit

+ erhéhte Belastung mit Luftschadstoffen

Die nérdlich angrenzenden weitraumigen Ackerfléchen sind als Kaltluftentstehungsgebiete
zu verstehen, wobei der Luftaustausch mit der Innenstadt im Bereich des Untersuchungsge-
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bietes durch die abriegelnde Bebauung und fehiende Frischiufischneisen stark einge-
schrankt ist.

Leitziel zur Verbesserung der klimatischen und lufthygienischen Situation solite sein, poten-
tiell mégliche Standorte zu entsiegeln, durch Dach- und Fassadenbegriinung das Aufheizen
der bebauten Flachen zu vermindern sowie tiber durchgehende Griinziige, offene Wasser-
flachen und Gehéizbestdnde ein ausgeglicheneres Luftfeuchte- und Temperaturverhaltnis zu
schaffen. Grundséatzlich lassen sich im Plangebiet hinsichtlich des Klimapotentials 2 véllig
gegensatzliche Bereiche unterscheiden.

Der nérdliche Bereich mit der Ackerfliche, der ruderalen Hochstaudenflur sowie der QObst-
plantage besitzt als Offenlandbereich kalt-, teilweise frischluftproduzierenden Charakter und
ist nur bedingt zur Windbremsung fahig. Auf den offenen Ackerfidchen ist die Staubentwick-
lung durch Winderosion in Abhangigkeit vom &kologischen Feuchtegrad als gering bis mittel
einzuschéatzen.

Der bebaute Bereich des bestehenden Gewerbegebietes mit seinem hohen Versiegelungs-
grad wirkt sich negativ auf die klimatische und |ufthygienische Situation aus. Die tageszeit]i-
chen Temperaturschwankungen sind als gering einzuschatzen und durch eine hohe Aufhei-
zung am Tag und nur geringe Abkiihlung in der Nacht (Warmeinseleffekte) gekennzeichnet.
Vorhandene naturnahe Kleinstrukturen wie das Stiligewésser sowie die Wiesenfliachen sind
als kaltluftproduzierende Flachen bedeutsam, haben aber aufgrund ihrer Fldchenausdeh-
nung nur begrenzt Auswirkung auf das lokale Kleinklima.

Fehlende Griinzlige als Durchliftungsraume sowie die vorhandenen Baustrukturen kénnen
gegebenenfalls Winddiseneffekte auftreten lassen.

3.3.4 Schutzgut Wasser

Der grofiflachige Untersuchungsraum Gustrow ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl von
Stand- und Fliefgewéassern. Zu erwahnen sind u.a. die charakteristischen Rinnenseen
(Sumpf- und Inselsee, Parumer See), die hohe Anzahl an Séllen und Kleingewassern sowie
die das Stadtgebiet durchquerenden Schmelzwasserrinnen und Talbereiche der Nebel, der
LéBnitz, des Au- sowie des Schlenkengrabens.

Nachster Hauptvorfiuter ist die Nebel in etwa 1.000 m Entfernung sidlich des Geltungsbe-
reiches.

Die GrundwasserfiieRrichtung verlduft von Nordost nach Stidwest. Die Grundwasserlinien
liegen in einer Hohe von etwa 12 m iiber NN, der theoretische Grundwasserflurabstand be-
tragt etwa 5 bis 8 m.

Foigende Funktionen dienen zur Einschétzung des Wasserpotentials:

« Grundwasserschutzfunktion

» Grundwasserneubildungsfunktion

« Abflussregulationsfunktion

Fir das Gebiet ergibt sich durch die Zusammensetzung der oberflichennahen Bodenarten
und der standortlichen Gegebenheiten eine Grundwasserneubildungsrate, die mit etwa 5 -
10 % entsprechend der Versickerungsraten des atmosphérischen Niederschlages als mittel
bis schlecht einzuschéatzen ist. Durch den aktuell sehr hohen Versiegelungsgrad in den ge-
werblich genutzten Bereichen des Plangebietes und den geringen Anteil nattirlicher Struktu-
ren im Plangebiet wird auf diesen Flachen das anfallende Oberflichenwasser anndhernd zu
100 % abgeflhrt und gelangt hier nicht zur Versickerung .

Der eingelagerte Geschiebelehm /-mergel sowie das Vorkommen gespannten Grundwas-
sers verzogern die Infiltration des Niederschlagswassers und kénnen gegebenenfalls zur
Ausbildung von Schicht- und Stauwasser fihren. Dadurch ist die Gefahr des Eindringens
unerwiinschter Stoffe in das Grundwasser mit gering einzuschétzen.

Die im Plangebiet vorkommenden Oberflachengewisser (Regenriickhaltebecken) sind, da
technische Bauwerke, nur als bedingt naturnah einzuschétzen.

Wie im Punkt 2.7 unter Hinweise bereits erldutert, liegt das gesamte Plangebiet in der
Trinkwasserschutzzone |l, d.h., das die gewerbliche Nutzung hinsichtlich des Umgangs mit
wassergefdhrdenden Stoffen eingeschrankt ist.
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3.3.5 Schutzgut Landschaft

Als Landschafts- und Ortsbild wird die visuelle Erscheinungsform der Landschaft bezeich-
net. Es ergibt sich aus der Art der Auspréagung der Landschaftselemente und deren Kompo-
sition.

Zur Bewertung des Landschafts- und Ortshildes werden Landschaftsbildeinheiten im Plan-
gebiet beschrieben und beurteilt. Unter Landschaftsbildeinheiten werden Raume mit &hnli-
chen Landschaftsbildelementen verstanden, die der Betrachter stets als Ganzes und Zu-
sammenhéngendes wahrnimmt.

Die Einschédtzung der Landschaftsbildeinheiten sowie der méglichen Erholungseignung un-
terlag den folgenden Bewertungskriterien: Vielfalt, Eigenart / Schonheit, Naturnidhe.

.Die Landschafts-/ Ortsbildbewertung erfolgt entsprechend dieser Kriterien fur die beiden
abgrenzbaren Landschaftsbildrdume, der landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen und
Obstplantagen bzw. ruderalen Brachflichen sowie des bebauten Gelandes. Als Grenze zwi-
schen diesen Bereichen dient der Bredentiner Weg bzw. die westlich an den Weg anbinden-
de Gleisanlage.

* Bestand an Gewerbe- und Wohnbebauung mit kleinraumigen Frei- und Grinflachen im
Slden des Plangebietes:

Der bebaute Bereich stelit eine kompakte Fldche dar, die durch ihre Bebauungsdichte, ihre
Uberdimensionierte Baukdrperstruktur sowie das Fehlen flichenhaft bedeutsamer Grinfla-
chen oder Griinelemente charakterisiert ist. Ein regionaltypisches Erscheinungsbild ist nicht
erkennbar, die Geb&udestruktur unterliegt nutzungsorientierten Zwangen. Aufgrund ihrer
tber einer angepassten Einsehbarkeit liegenden Gebiudehohe stellen die Gewerbegebiude
und Lagerhallen am Bredentiner Weg eine stérende Raumkante mit hoher Wirkungsintensi-
tdt dar.

Vielfalt: Aus dem Minimum an naturnahen Bereichen ergibt sich fir diesen Bereich eine sehr
geringe Vielfalt. Durch die Uberwiegend gewerbliche Nutzung ergeben sich kaum abwechse-
lungsreiche Nutzungsstrukturen. Gliedernde Griinstrukturen und -elemente sind mit Aus-
nahme der Kleingartenbereiche an der Wohnbebauung kaum vorhanden.

Eigenart / Schénheit: Die Gebaudestruktur ergibt eine als sehr gering einzuschatzende Ei-
genart.

Naturnéhe: Durch die hohe Flachennutzungsintensitéit und die bauliche Pragung des Gebie-
tes durch Gewerbe- und Wohngeb&ude in Verbindung mit Ablagerungen, ist die Naturnihe
mit sehr gering einzuschétzen.

» Ndrdlich daran angrenzender, agrarisch genutzter Bereich;

Die Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen bestimmen das sich nérdlich angren-
zende Bild. Diese Nutzung entspricht der Eigenart des Raumes, jedoch fithrt die Nutzungsin-
tensitat zur Uberprégung der raumtypischen Elemente. Eine Strukturierung und Gliederung
durch punktuelle oder flachenhafte, extensive Griinelemente fehlt grofraumig. Es dominiert
die Ackernutzung sowie der Obstanbau in intensiv bewirtschafteten Plantagen aus spalierar-
tig niedrigwachsenden Baumen.

Einen visuell sehr negativen Eindruck hinteriéisst die Zerschneidung der Landschaft durch
die dominierenden Starkstromfreileitungen (220 kV, 110 kv, 20 kV).

Maglichkeiten fiir naturgebundene Freizeitaktivitaten sind im Plan- und im unmittelbaren Un-
tersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Vielfalt: Die Flachen bilden im Untersuchungsgebiet einen groRflachigen, strukturarmen
Raum, der sich allein durch unterschiedliche, jeweils intensive Fldchennutzungen (Acker,
Obstbaumplantage) unterscheidet. Eine Gliederung vor allem der Ackerflachen durch lineare
oder punktuelle Biotopstrukturen ist nicht gegeben. Die Vielfalt ist dementsprechend mit ge-
ring einzuschéatzen.
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Eigenart / Schénheit: Die Ackernutzung in diesem offenen Landschaftsraum stellt die ge-
bietsspezifische Typik dar und bestimmt die mittlere Eigenart dieses Gebietes.

Naturndhe: Die intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung der ungegliederten, strukturar-
men Fidchen als Kennzeichnung der Nutzungsintensitat begriindet die geringe Naturnéhe.
Eine technische Uberlagerung der landwirtschaftlichen Nutzungsstrukturen ist durch das
Vorhandensein der Freileitungen gegeben. Beide Landschaftsbildeinheiten sind mit gering
bis sehr gering zu bewerten.

Aufgrund der intensiven Nutzungen im gesamten Plangebiet sowie der ruderalen Uberpré-
gung auch der gewerblich genutzten Flichen ist eine Ausbildung landschaftstypischer, na-
turnaher Bereiche nicht gegeben.

Eine Erholungseignung fir das gesamte Plangebiet ist nicht gegeben, ebenso liegt aufgrund
der hohen Vorbelastung (auch durch die Freileitungen) kaum ein Beeintrdchtigungsrisiko
durch die zukinftige Bebauung fir das Schutzgut Landschaftsbild vor.

[nsgesamt ist der landschaftsédsthetische Wert, beruhend auf der vorhandenen Strukturar-
mut, als Auflerst gering einzuschétzen und hinsichtlich der Entwicklung einer raumspezifi-
schen Vielfalt natur- und kulturbedingter Elemente dringend gestaltungsbediirftig.

3.3.6 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die als Grundlage fur die Bewertung vorgenommenen Bestandsaufnahmen wurden zwi-
schen dem zeitigen Frihjahr und dem Spéatsommer 1998 durchgefihrt. Sie stellen den Be-
stand an Biotopstrukturen als Informationsgrundlage bezogen auf den konkreten Kartie-
rungszeitraum dar.

Die Biotoplisten orientieren sich bei der inhaltlichen Charakterisierung und der raumlichen
Abgrenzung vorwiegend an pflanzensoziologisch- standortkundlichen Kriterien. In der Bio-
topbewertung werden Einheiten dargestellt, die sich aufgrund bestehender abiotischer Fak-
toren sowie einer bestimmten Nutzungsart und -intensitat zu den derzeit aktuellen Pflanzen-
gemeinschaften entwickelt haben.

Die im Geltungsbereich des Plangebietes zu differenzierenden Biotoptypen sind im Be-
standsplan graphisch dargestelit und werden im folgenden kurz charakterisiert und bewertet.

stark geféhrdete und im Bestand ritckidufige Biotoptypen mit langer Regenerationszeit und | |
hoher Empfindlichkeit, kaum oder nicht ersetzbar, Lebensraum fur zahireiche seltene und
gefahrdete Arten, hoher Natlrlichkeitsgrad, extensiv oder nicht genutzt, vorrangig ge-
schitzte Biotope (§ 20 c BNatSchG, § 2 NatSchG M-V)

maRig geféhrdete, zurickgehende Biotoptypen mit mittlerer Empfindlichkeit und mittleren | I
bis langen Regenerationszeiten sowie einem hohen Natrlichkeitsgrad, Bedeutung als
Lebensraum flr viele, teilweise gefahrdete Arten, matige bis geringe Nutzungsintensitat,
nur bedingt ersetzbar

weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen mit relativ geringer Empfindlichkeit und rascher [ i1
Regenerationsdauer sowie einem mittlerem Nattrlichkeitsgrad und maRig bis hoher Nut-
zungsintensitat, relativ geringe Bedeutung als Lebensraum, kaum geféhrdete Arten,
haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit hoher Nutzungsintensitat und | |V
einem geringen Natlrlichkeitsgrad, als Lebensraum nahezu bedeutungslos, kurzfristige
Wiederherstellbarkeit

sehr stark belastete bzw. versiegelte Fl&chen

Kieinspeicher |« Stillgew&sser mit unterschiedlichen Béschungsneigungen und relativ grofifid- | [f - Ii
(Regenriickhal- | chigen RohrkolbenrShrichtbereichen

« Funktion als Regenriickhaltebecken fir oberflichig abfilelendes Wasser mit
permanenter Wasserfilhrung

= vermiilit, Uferstreifen geméht

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« potentieller Lebensraum fir Vertreter der Tier- und Pflanzenwelt

- trotz geringer FléchengriBe relativ strukturreich, aber sehr steile Boschungs-

tebecken)
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Satzung

neigungen
» lokalklimatische Bedeutung
Kennzeichnende Arten:
Typha angustifolia {Schmalblattriger Rohrkolben), Typha latifolia (Breitblattriger Rohrkal-
ben), Juncus effusus (Flatter-Binse), Epilohium hirsutum (Rauhhaariges Weidenrbschen),
Polamogeton natans (Schwimmendes Laichkraut), Solidago canadensis (Kanadische
Goldrute), Carex hirta (Behaarte Segge), Juncus articulatus (Glieder-Binse), Schoenoplec-
tus lacustris (Gem. Teichsimse), Lycopus europaeus (Uferwolfstrapp), Mentha longifolia
{RoR-Minze)

Obstbaum-/
Beerstrauch-
plantage

= Intensiv bewirtschaftete, relhig gepflanzte, niederstimmige Kirschbestande

« im Kurvenberelch des Bredentiner Weges ehemalige Erdbeerplantage. jetzt
Ruderalflache

Standort- und Nutzungsmerkmal:

= intensive Nutzung, dadurch strukturarm

« geringer Natlrlichkeitsgrad

« hoher Néhrstoffeintrag sowie -gehalt iIm Boden durch den Einsatz von Pestizi-
den und Diingemitteln

i -iv

Acker, intensiv
bewirtschaftet

« Intensive Ackerbewirtschaftung auf sandig - anlehmigen Béden,

« Getreldeanbau

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« Teil der agrarisch genutzten Offenlandschaft nérdlich Gustrows

» Intensive Nutzung, strukturarm

= hoher Nahrstoffeintrag sowle -gehalt im Boden durch den Einsatz von Pestizi-
den und Diingemitteln

« geringe Bedeutung als Lebensraum

» bedingte Erosionsanfailigkeit durch fehlende Grinstrukturierung

v

Ruderale Hoch-
staudenfluren

» Staudengesellschaft auf néhrstoffreichen, frischen Mineralstandorten, teilweise
hohe Besiedlungsdichte mit Neophyten

= Vegetationsformen u.a.: Agropyretea repentis (Ruderaler Pionierrasen), Tana-
ceto-Artemisietum vulgaris, Solidago canadensis-Gesellschaft,

» paraltel des Bredentiner Weges Ist zwecks Erschliefungsarbeiten der Oberbo-
den auf einer Breite von 20 m abgeschoben und planiert worden und unterliegt
derzeit der sukzessiven Entwicklung - Ausbildung von Ruderaigesellschaften ,
Vegetationsformen u.a.: Sisymbrietea oificinalis

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« ochne Nutzung

« strukturarm, trolzdem Bedeutung als Lebensraum fir Kleinlebewesen

» Refugium mit Bedeutung als Pufferraum und Rilckzugsgebiet innerhalb inten-
siv genutzier Fldchen

» stark baulich und anthropogen tberprigt

Kennzeichnende Arten:

Solidago canadensls (Kanadische Goldrute), Tanacetum vulgare (Rainfam), Holcus lana-

tus {(Walliges Honiggras), Dactylls glomerata (Gem. Knaulgras), Artemisla vulgaris (Gem.

Beiful?), Taraxacum officinale (Gem, Léwenzahn), Bromus sterllis (Taube Trespe), Ranun-

culus acrls (Scharfer Hahnenfull), Deschampsia caespitosa (Rasen-Schmiale), Uriica

dlolca {Brennessel), Elytrigla repens {Gem. Quecke), Cirsium arvense (Acker-Kratzdistel),

Anthriscus  sylvestris (Wiesen-Kerbel), Rumex obtusifolius (Siumpfer Ampfer), Cala-

magrostis epigejos (Land-Religras}, Galium aparine (Filziges Labkraut), Achlllea millefoli-

um {Gem, Schafgarbe), Sinapsis arvensls {Acker-Seni), Anchusa officinalis (Gebrauchii-
che Ochsenzunge), Capsella bursa-pastoris (Gem. Hirtentdschel), Matricaria maritima

(Geruchlose Kamille), Equisetum arvense (Acker-Schachtelhalm), Bromus inermis (Wehr-

lose Trespe), Sisymbrium officinale (Weg-Rauke)

nm-wv

Kleingartenan-
lage

- in der Regel intensiv genutzte Garten mit Baumbestand (meist Obstbdume)
sowie Anbau von Feldfrichten fiir den Eigenbedarf

» groBtentells geringer Versiegelungsgrad durch nur kieinere Gartenlauben,
verstérkt Verfallserscheinungen und Ruderalisierungstendenzen

« Bestand auch an standortuntypischen Arten und Koniferen

Standort- und Nutzungsmerkmal:

» intensive Nutzung unter Einhaltung eines gewissen Strukturreichtums

- isolierte Lage

= Riickzugsareal fiir Kleinlebewesen

« Nahrungsgebiet fiir insekten und Viégel

1]

Frischwiese

« kleinflachige Méhwiesen mit geringem Obstbaumbestand im &stlichen Teil de
Plangebietes :

« mehrmalige Mahd im Jahr

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« nutzungsbedingte Arten- und Strukturarmut, relatlv intensive Nutzung

» Bedeutung flir das lokale Kleinklima durch den offenen Charakter

- fast der einzige Bestand an gréReren unversiegelten Frelfldchen innerhalb des
bebauten Gebietes

nm-v

28




Begrindung Bebauungsplan Nr. 51- Bredentiner Weg

Satzung

Kennzeichnende Arten:

Lupinus angustifolius {Blaue Lupine), Equlsetum arvense {Acker-Schachtelhalm), Poa
pratensis (Gem. Wlesenrispe), Solidago canadensis (Kanadische Goldrute), Tanacetum
vulgare (Rainfarn), Holcus lanatus {Wolliges Henlggras), Dactylis glomerata (Gem.
Knaulgras), Aremisia vulgaris (Gem. Beifult), Taraxacum officinale (Gem, Léwenzahn),
Bromus sterills (Taube Trespe}, Elytrigia repens (Gem, Quecke), Cirsium arvense {Acker-
Kratzdistel), Anthriscus sylvestris (Wiesen-Kerbel), Trifolium repens (WeiR-Klee), Galium
aparine (Filziges Labkraut}, Achillea millefalium {Gem. Schafgarbe), Leontoden autumnaiis
(Herbst-Léwenzahn), Festuca rubra (Rot-Schwingel), Eplloblum hirsutum (Rauhhaariges
Weldenrdschen), Poa annua (Einjihriges Rispengras), Plantage lanceclata (Spitz-
Wegerich), Papaver rhoeas (Klatsch-Mohn),

Baumbestand:

Malus domestica (Apfel}, Pyrus communis {Bime)

Hecken / Ge-
blisch

» lineare und punktuelle Gshdlzbesténde vorwiegend im dstlichen Plangebiet
» die Heckenstrukturen teilweise tickenhaft (im Bereich des Wohnhauses)
« sehr hoher Anteil an nicht heimischen Zierstrauchern

Standort- und Nutzungsmerkmal;

- streckenwelise nutzungsbedingte Strukturarmut und geringere Wertigkeit durch
die Verwendung nicht heimischer Ziergehdlze sowie die isolierte Lage ohne
Verhindungsfunktion

= isolierte lineare Grinstrukturen, Lebensraum fir Végel und Insekten

Kennzeichnende Arten:

Prunus domestica (Pilaume), Crataegus laevigata (Rotdom), Syringa vulgars {Gem.

Flteder), Forsythia spec, (Forsythfe), Tlla cordata (Winter-Linde), Sambucus nigra

{Schwarzer Holunder), Gomus sanguinea (Roter Hartriegel), Spirea spec. {Splerstrauch),

Betula pendula (Hange-Birke), Acer platancides (Spitz-Ahom) Malus domestica {Apfel),

Raobinla pseudoacacia (Robinie), Cerasus vulgars (Sauer-Kirsche), Ligustrum vulgare

(Gem. Llguster), Juniperis spec. (Wacholder), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahom),

Philadephus coronarius (Falscher Jasmin),

» nutzungsbedingte Strukturarmut durch die bauliche Uberpragung

= geringer NatUrlichkeitsgrad - strukturarm

Kennzeichnende Arten:

Bromus sterilis (Taube Trespe), Silene pratensis (Gem. Leinkraut), Lamium album (WeiRe
Taubnessel), Equlsetum arvense (Acker-Schachtelhalm}, Trifollum pratense (Rot-Kles),
Poa annua (Einjdhriges Rispengras}), Lupinus angustifolius (Biaue Lupine), Poa pratensis
{Gem. Wiesenrispe), Sclidage canadensis (Kanadische Goldrute), Aremlsfa vulgaris
{Gem. Belful), Tanacetum vulgare (Rainfam), Holcus lanalus (Wolliges Honlggras),
Polyganum arviculare (Vogel-Knéterich), Lolium perenne {Deutsches Weidelgras), Bromus
Inermis (Wehrlose Trespe), Dactylis glomerata (Gemn, Knaulgras), Taraxacum officinale
(Gem. Léwenzahn), Elytrigia repens (Gem. Quecke), Cirsium arvense {Acker-Kratzdistel),
Anthriscus sylvestris (Wiesen-Kerbel), Galium aparine (Filziges Labkraut), Achillea millefo-
llum {Gem. Schafgarbe), Festuca rubra (Rot-Schwingel), Plantago lanceclata (Spitz-
Wegerich), Papaver rhoeas (Klatsch-Mohn), Veronica chamaedrys (Gamander-
Ehrenpreis), Agrostis tenuls (Rotstrauligras)

Sonstige Grlin- | » vegetationsbestandene Fléchen mit Funktion als Abstandsgrin an den Ge- ||y

anlagen (Ban-| bauden und Verkehrsflachen

kett- und Ab- | gréBtenteils hdufig geméhter Zierrasen

standsgriin « teilweise extensiv genutzt und ruderalisiert

strukturar m'e Standort- und Nutzungsmerkmal: )

Granfiach = nutzungsbedingte Strukturarmut durch die bauliche Uberpragung

runfléchen) = intensive Nutzung - artenarm

+ geringe Bedeutung als Lebensraum
Kennzeichnende Arten:
Palygonum arvieulare (Vogel-Knéterich), Lalium perenne (Deutsches Weidelgras), Bromus
inermis (Wehrlose Trespe), Lamium album (WeiRe Taubnessel), Bromus sterilis {Taube
Trespe), Silene pratensls (Gem. Lelnkraut), Equisetum arvense (Acker-Schachtelhalm),
Trfollum pratense (Rot-Klee), Poa annua (Einjéhriges Rispengras), Poa pratensis (Gem.
Wiesenrispe), Solidago canadensls (Kanadische Goldnite), Tanacetum vulgare (Rainfam),
Holcus lanatus {Wolliges Honiggras), Dactlyiis glomerata (Gem. Knaulgras), Artemisia
vulgaris (Gem. Beiful), Taraxacum officinale {Gem. Léwenzahn), Elytrigla repens (Gem.
Quacke), Cirslum arvense (Acker-Kratzdistel), Anthriscus sylvestrls (Wiesen-Kerbal),
Gallum aparine (Filziges Labkraut), Achillea millefolium {Gem. Schafgarbe), Flantago
lancealata (Spitz-Wegerich), Papaver thoeas {Klatsch-Mahn),
Baum- / Gehdlzbestand in diesem Bereich;
Juglans regia (Walnuf), Fraxinus excelsior (Gem. Esche), Sorbus aucuparia {Eberesche),
Populus spec. {Hybrid-Pappel), Acer negundo (Eschen-Ahom), Acer pseudoplatanus
(Berg-Ahorn), Betula pendula (Hinge-Birke)

Ahgéngiger » Nutzung als extensive Griinfliche im Bereich des Wohnhauses v

Spiel- und | » tellweise vermiillt und tiberformt, Ruderalisierungstendenzen

Sportplatz Standort- und Nutzungsmerkmal:
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Baumbestand in diesem Bereich:

Robinla pseudeacacia (Robinie), Populus nigra ‘Italica’ (Pyramiden-Pappel), Aesculus
hippocastanum (Gem. Rofltkastanie), Acer negundo (Eschen-Ahormn), Tilla cordata (Winter-
Linde), Prunus domestica (Pflaume),

schlielungsfla-
chen

Glelsanlage

stralten vor allem durch Bitumen, Asphalt, Pflasterung oder Betonplatten ohne
Versickerungsmdglichkelten,

= Abfiluss des Niederschlagswassers iiber das &ffentliche Kanalisationsnetz, nur
teiiweise in vorhandene Regenriickhaltebecken (Autohaus Sachs)

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« stark baulich gepragt

« fast vegetationslos, keine Bedeutung als Lebensraum

« intensive Nutzung

Im Bereich der befestigten Fléchen des Nordkorn-Geléndes wurden Exemplare

der Kornblume (Centaurea cyanus) gefunden, die aber als eingeschleppt und

nicht nattirlich an diesem Standort vorkommend bezeichnet werden soliten.

« Anschlussgleis, in welten Teilen ohne Begleltvegetation

= im norddstlichen Bereich ist der vorhandene Béschungselnschnitt mit einer
Gesamtbreite von etwa 10 m mit der (typlschen ruderalen
Bahnbd&schungsvegetation versehen

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« derzeit ohne Nutzung

« stark baulich geprégt mit sukzessiven Vegetationsentwicklungen in einigen
Randbereichen

« streckenweise Bedeutung als lineare Griinstruktur und Lebensraum fiir Kiein-
tiere und Vigel

» gréftenteils Einbindung in versiegelte Fléchen

Kennzeichnende Arten:

Rubus fruticosus (Brombeere), Quercus robur (Stiel-Eiche), Rosa canina (Hunds-Rose),

Populus tremula (Zftter-Pappel), Salix alba (Silber-Welde), Malus domestica (Apfel), Sy-

ringa vulgaris (Flieder), Cornus sanguinea (Hartriegel), Betula pendula (Hénge-Birke),

Salix caprea (Sal-Weids), Ligustrum vulgare {Liguster), Prunus domestica (Pflaume), Salix

caprea (Salwelde)

Krautschicht u.a.:

Solldage canadensis (Kanadische Goldrute), Artemisia vulgaris (Gem. Beifuf), Urtlca

diolca (Gr. Brennessel), Bromus sterills {Taube trespe), Calamagrostis eplgejos (Land-

Reltgras), Anthriscus sylvestris (Wiesenkerbel), Achillea millefollum (Schafgarbe), Fapa-

ver rthoeas (Klatsch-Mohn), Aegopodlum podagraria (Glersch), Elytrigia repens {Gem.

Quecke), Gallum aparine (Fliziges Labkraut), Tanacetum vulgare {Rainfam), Geranium

pusllium (Kleiner Storchschnabel)

Offene, unver- | ehemaliger Kohlelagerplatz V-V
Siegelte Lager_ . dEIZEit kEine Nutzung
flache Standort- und Nutzungsmerkmal: )
= naturfern aufgrund der stark anthropogenen Uberprégling
« nur geringe Bedeutung als Lebensraum - naturfern
Streuobstwiese, | » Obstgarten mit teilweise &lterem Baumbestand (Hochstamme) aus w.a, Apfel, [ ] - 1l
intensiv genutzt | Birme, Plaume ) ) .
« mehrschiirige Mahd - keine Ausbildung typischer S&ume oder Hochstaudenflu-
ren
» ca 50 B&ume, durchschnittl. Stammdurchmesser 20 - 30 cm, auch zahireiche
Jungbdume
Standort- und Nutzungsmerkmal:
« relativ intensive" Bewirtschaftung, aber strukiurreich
« bedingt naturnah, aber isoliert
= wertvalle flachenhafte Bictopstruktur
Versiegelte » hauptsichliche Nutzung als Lagerhallen und Speicher, Abfilllanlagen, Ver- |y
Dach-, Gewer-| kaufshallen sowie einer Tankstelle
be- und Er-|*die Befestigung der versiegelten Fldchen einschlieflich der ErschlieRungs-

Unversiegelte /
tellversiegelte
Freiflachen

» Befestigung mit luft- und wasserdurchidssigen Beldgen wie Kopfsteinpflaster,
Rasengittersteinen und Kunststoffiwaben mit strapazierfahigem Rasen sowie
verdichtete wassergebundene Fldchen mit Spontanvegetation

» Nutzung hauptséchlich als Verkehrs- und Stellplatzfliche

Standort- und Nutzungsmerkmal:

« baulich geprégt mit geringer Bedeutung als Lebensraum

« verminderte Aufrechterhaitung wichtiger Lebensraumfunktionen wis Bodenat-
mung und Versickerung des Nlederschlagswassers

Die fett markierte Pflanzenart (Centaurea cyanus - Kornblume) ist als gefahrdete Art ent-
sprechend der Roten Liste der GefaBpflanzen M-V, Gefahrdungsklasse 3 geschiltzt.
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Im Plangebiet (berwiegen die naturfernen, stark anthropogen beeinflussten und intensiv
genutzten Biotop- und Nutzungsstrukturen. Zu den Biotopen im Plangebiet mit mittlerer bis
hoher Lebensraumbedeutung zshlen die offenen Mahwiesenflachen, der sich darin befindli-
che Kieinspeicher, die strukturreicheren Nutzgérten, die bewirtschaftete Streuobstwiese s0-
wie der Baumbestand.

Eine faunistische Kartierung wurde im Plangebiet nicht durchgefihrt. Geman der Aussagen
des Landschaftsplanes sind im Plangebiet keine Vorkommen geféhrdeter Arten bekannt,
Allerdings kénnen die naturnaheren Inselbereiche (Nutzgérten, Brachflache) und die Ge-
hélzstrukturen im Plangebiet Brut-, Rast- und Nahrungsbiotope vor allem fur Vertreter der
Avifauna, aber auch fiir Insekten und Kleinséuger darstellen.

34 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

3.41  Schutzgut Mensch

Durch die Erweiterung der gewerblichen Nutzung und den Ausbau des Bredentiner Weges
wird vor allem die verkehrsbedingte Immissionsbelastung fur die angrenzenden Bereiche
erhoht. Da jedoch tiberwiegend gewerbliche Nutzung im Bestand vorhanden ist, geht von
einer Erweiterung derselben keine negative Auswirkung fur die Menschen der Umgebung
aus. Betroffen sind lediglich die Bewohner des noch vorhandenen Wohnblocks im GEe 2,
welche durch den StraRenausbau und dem damit verbundenem erhéhten Verkehrsaufkom-
men unmittelbar betroffen sind. Eine zusatzliche Stdérung geht von der geplanten Umnutzung
der bisherigen Hof-/ Griin-/ Sportplatzbereiche in eine eingeschrinkte Gewerbenutzung aus.
Die gingeschrankte Gewerbenutzung bezieht sich vor allem auf Larmemissionen, welche in
der textlichen Festsetzung Nr.I.1.3 auf das Niveau eines Mischgebietes reduziert sind. Der
Wohnblock unterliegt dem Bestandsschutz, soll aber langfristig dort nicht verbleiben. Wie im
Punkt 3.3.1 ausgewiesen, ist bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung Wohnen in diesem
Bereich nicht zu tolerieren. Gleiches gilt fir das Einzelhaus im GEe 1, hier ist jedoch keine
Verschlechterung des Zustandes durch die Umsetzung der Planung zu befitrchten. Die ge-
mafn Integriertem Stadtentwicklungskonzept aufgezeigten Wohnungskapazitaten im Stadt-
gebiet sollten langfristig fur eine Umsiedlung genutzt werden.

Zur Minimierung der Belastung der Wohnnutzung durch den Verkehr ist im GEe 2 die Ab-
grénzung zur Strae mit einer Hecke hinter dem Regenriickhaltebecken in der Planzeich-
nung festgesetzt. Zusatzlich ist die neuzuschaffende gewerbliche Nutzung geman Textlicher
Festsetzung Nr. 111.2.3 mit einer beidseitig 5m breiten Hecke vom Bestand abzugrenzen.
Eine weitere Beeintréchtigung des Menschen stellen die zahireichen Freileitungen im Nor-
den des Plangebietes dar. Um einen gefahrlosen Aufenthait (Elektrosmog, Schwingungs-
breite der Leitungen) zu gewdhrleisten, wurden die Gewerbegebiete in ca. 50 m Entfernung
zur Freileitung angeordnet. In dieser Entfernung ist ein standiger Aufenthalt von Menschen
gefahrlos mégiich. Lediglich ein Teil des GE 3 befindet sich im Freihaltebereich. Hier ist im
Baugenehmigungsverfahren darauf zu achten, dass Geb&ude, die dem standigen Aufenthalt
von Menschen dienen, nicht im 50 m-Bereich errichtet werden.

3.4.2  Schutzgut Boden

Durch die Erschliefung und Bebauung des Plangebietes werden Flachen in Anspruch ge-
nommen, die auch schon in der Vergangenheit einer intensiven Nutzung unterlagen und
dadurch gréfitenteils eine gewisse Naturferne erlangt haben.

Erhebliche Beeintréchtigungen ergeben sich aufgrund der vollsténdigen Versiegelung bisher
unversiegelter Fldchen durch die verkehrliche ErschlieBung und die gewerbliche Bebauung.
Dadurch gehen Flachen firr die weitere Bodenentwicklung verloren.

Die geringflgige Verringerung der landwirtschaftlichen Flachennutzung in Teilbereichen des
Plangebietes trégt positiv zu einer Verminderung des Eintrages von Néhrstoffen und Pestizi-
den bei, dadurch kann es zu einer Entlastung des Schadstoffgehaltes im Boden kommen.

Im Rahmen der Erschlielung ist die Beseitigung der vorhandenen Altlast zwingend notwen-
dig. Dadurch ist eine zeitnahe Entsorgung des kontaminierten Bodens gewdhrleistet.
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3.43  Schutzgut Klima/ Luft

Aus |ufthygienischer Sicht kommt es zu einer Aufwertung des Lokalklimas durch die Anlage
kalt- und frischluftproduzierender Flachen innerhalb der Bauflachen geméaR Textliche Fest-
setzung Nr. l11.2.3, welche zwischen den neuzubildenden Grundstiicken eine beidseitige
Heckenpflanzung von jeweils 5 m vorsieht. Durch die Anlage offener Wasserflachen, die
Anpflanzmalinahmen sowie durch mégliche Dach- und Fassadenbegriinungen wird das
Kleinklima positiv beeinflusst. .

Eine erhdhte Schadstoffbelastung der Luft ist nur bedingt zu erwarten, da die rechtlichen
Anforderungen an Betriebe hinsichtlich Luftreinhaltung sehr restriktiv sind. Auch die im In-
dustriegebiet zuléssigen Betrieb mit héherem EmissionsausstoR unterliegen den Regelun-
gen des BImSchG . Da zum Zeitpunkt der Planung nicht abzusehen ist, welche Betriebe sich
im Gebiet ansiedeln, kann eine UVP fiir das jeweilige Vorhaben erst im Rahmen des Zulas-
sungsverfahrens erfolgen. Bei jedem nachfoigenden Vorhaben ist dann iiber eine UVP die
kumulierende Wirkung zu prifen.

3.44  Schutzgut Wasser

Durch die Zunahme der Versiegelung gehen Flachen fir die Grundwasserneubildung verlo-
ren. Dieser Eingriff ist nicht ausgleichbar, wird aber durch die Anlage von zwei neuen Re-
genruckhaltebecken sowie einer Entwasserungsmulde entlang der Strale zur Versickerung
unbelasteten Niederschlagswassers im Plangebiet vermindert.

Eine gewerbliche Nutzung ist méglicherweise verbunden mit einem groéferen Schadstoffein-
trag in das Grundwasser. Hier sind Ober Abscheidesysteme, Riickhaltebecken u.a. techni-
sche Einrichtungen alle Méglichkeiten zu nutzen, um im Falle eines Schadstoffaustritts die
Auswirkungen so gering wie méglich zu halten.

3.45 Schutzgut Landschaft

Durch die vorgesehenen Begriinungs- und ExtensivierungsmalRnahmen kann das Orts- und
Landschaftsbild kleinflachig aufgewertet werden. Aufgrund der sehr hohen Vorbelastung des
Gebietes durch die tberdimensionierten Gebiudeformate und -héhen sowie den bestehen-
den Freileitungen ist eine Stérung des Ortsrandes auch weiterhin gegeben.

3.46 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Durch den Verlust an Naturraum aufgrund der zusétzlichen Bebauung ist eine Beeintréachti-
gung der Arten- und Lebensgemeinschaften nicht zu vermeiden. Ein Ausgleich ist nur be-
dingt mdglich. Im folgenden Kapitel ,Verminderungs- und Kompensationsmaltnahmen® wird
in der Tabelle der Eingriff sowie die betroffenen Bereiche dargestellt. In Punkt 4 ist die Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung detailliert beschrieben.

3.5 Verminderungs- und KompensationsmaRnahmen
Konfliktanalyse und Eingriffs- / Ausgleichskonzept

Zerstrung samtlicher Boden-

funktionen durch:

« Uberbauung und Versiege-
lung durch gewerblich genutz-
te Flachen

« Verslegelung im Rahmen der
Erschliefungsmaknahmen

« Acker

« nuderale Hochstauden-
fluren

» Frischwiesen

« Nutzgarten

« strukturarme Grinanla-
gen / Abstandsgriin

« Gehélze

Verminderung durch:
« Reduzierung des
Flachenverbrauchs
durch Reaktivierung
gewerblicher  Brach-
flichen

« Sicharung und Wie-
derverwendung des
Mutterbodens

« minimierter Flachen-
bedarf flir die Er-
schlieung

» Berdumung von  Altlas-
tenstandorten sowle Entfer-
nen von wilden Ablagerun-
gen und Aufschlttungen
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Ei !

Boedenverdichtung
= Beeintréchtigung des Boden-
gefliges durch Bautétigkeiten

Verlust von iandwirischatftlich
genutzten Fldchen

Schadstoffeintrag durch:
« varkehrsbedingte Emissionen
« baubedingte Emisslonen

«Verlust von Kaltluftentste-
hungsgebieten

lokale Verdnderung des Klein-

klimas {geringere tageszeaitiiche

Temperaturschwankung, Modi-

fikation des Windfeldes, verrin-

gerie Luftfeuchiigkelt)

= Verringerung der Grundwas-
serneubildung durch Versie-
gelung und Uberbatiung

« Anlage- und betriebsbedingte
Emisslonen

» Verringerung der Deckschich-
ten bei der Anlage von Reten-
tionsfidchen

« Oberfldchenwassereintrag
aus Gewerbe- und Verkehrs-
fldchen

= Beeintrdchtigung des Land-
schafts-/ Orisblldes durch
Bebauung sowle die Anlage
einer Erschliefungsstralie
entlang eines stark gestdrien
Orisrandbereiches

Zerstérung von Lebensrdumen
ftir Tlere und Pflanzen infolge
von

« Bebauung

« ErschlleRung

rWeg

Betioff

dto.

= Acker

» Acker

« ruderale  Hochstauden-
fluren

« Frischwiesen

« Nutzgarten

Gehtlze

« Acker

« ruderale  Hochstauden-
fluren

« Frischwiesen

» Nutzgérten

« strukturarme  Griinanla-
gen / Abstandsgriin

s Acker

« ruderale Hachstauden-
fluren

« Obstplantagen

« Nutzgérten

= Streuchstwiese

« strukturarme Grinanla-
gen / Abstandsgriin

« Gehdlze

mit geringer Lebens-
raumbedeutung
= Acker

« AbstandsgrOn
mit  mittlerer
raumbedeutung
« ruderale Hochstau-
denfluren

» Frischwiesen

mit hoher Lebensraum-
bedeutung

s Streuchstwiese

« Nutzgérten

» Gehblze

Lebens-

Verminderung durch:
Lenkung des Bauver-
kehrs und Abgrenzung
der Bauflachen
Vermeidung
moglich
Verminderung durch:
Gehdlzanpflanzungen
mit Pufferwirkung

nicht

« Uberstellung von
Stralenrdumen und
Steliplatzfidchen  mit
grolkrenigen  Laub-

badumen
=« Pflanzgebot innerhaib

der gewerblichen
Baugebiete

= Durchgrinung der
Baufiachen
Fidchenbefestigung In
wasser- und luftdurch-
lissiger Bauwelse

Verminderung durch:

« getrennte Sammilung,
Ableitung und Rtick-
haltung von Nileder-
schlagswasser

« Anlage von Mulden
zZur Versickerung des
Nlederschlagswas-
sars vor Ort und RRB

« Oberflichenbefesti-
gung in teildurchlds-
siger Bauweise - Min-
derung des Abfluss-
beiwertes

« Dachbegriinung

Verminderung durch:

+ Reduzierung der
Flacheninanspruch-
nahme von Erschile-
fungsstrafien

« Héhenstaffelung der
Gebsude und intelil-
gente Bauk&rperaus-
richtung

« attraktivere  bauliche
Gestaltung des Ge-
werbegebletes

Vermeldung nicht

méglich

= Lockerung des Bodengefl-
ges von unversiegelten Fla-
chen nach Beendigung der
BaumaRnahmen

Erhéhung der Verdunstungs-

rate und Luftreinigung durch:

« frischluftproduzierende
Gehblzanpflanzungen

» Schaffung kaltiuftproduzie-
render Grilnflichen

« Anlage offener Wasserfld-
chen und Retentlonsmulden

+ Fassaden- und Dachbegri-
nung

+» Auswelsung klimarelevanter
Frelflachen (Frischluft-
schnelsen) zwlschen den
Grundstlicken

» Einsatz vonOl- / Benzinab-
scheidern

« Anlage stralenbegleitender
und elnfiedender Immissi-
onsschutzpflanzungen

» Naturmahe Gestaltung der
Retentionsfldchen

« Anlage von Grinflachen im
Flangebiet

= Durchgrinung der Baufia-
chen und Erschlieungs-
straflen mit abschimenden
Pflanzungen

« Gebdudebegriinung

« Aufiwertung  angrenzender
Bereiche durch Gehdizan-
pflanzungen und extensiv
gepflegten Wiesen als -
bergang =zur frelen Land-
schaft

= Neuanlage von Woegever-
bindungen

« Schafiung  landschafisge-
rechter Blotopstrukturen

= Gehélzanpflanzungen
standorigerechter Vegetati-
on Innerhalb der Bau-, Ver-
kehrs- und Griinflichen

= Aufwerlung  vorhandener
Strukturen  Inperhalb  der
Baugeblete durch Begril-
nung

» Schaffung von  Feuchtle-
bensrdumen durch natur-
nahe Gestaltung der Re-
genrlickhaltebecken

= Berficksichtigung  dkologi-
scher Kriterlen bei der Ges-
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Satzung

taftung und Pflege von Ge-
hilz- und Griinflichen

« Schaffung neuer Lebens-
rdume durch Dach- und

Fassadenbegriinung

3.6 Erhaltungs- und AusgleichsmaRnahmen

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird als Tabelle unter Punkt 4 ,Anwendung der Ein-
griffsregelung"” bilanziert.

3.6.1 Erhaltungsmaflnahmen

Die derzeit im Bestand vorhandene landwirtschaftliche Nutzung {(Acker und Obstbaumplan-
tage) im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches wird beibehalten (vgl. TF 111.4). Im Be-
bauungsplan sind diese Flachen als Flachen fir die Landwirtschaft geméan § 9 (1) 18 a ge-
kennzeichnet. Qualitative Festsetzungen zur Nutzungsextensivierung wurden aufgrund der
Kleinteiligkeit der Flachen in bezug auf ihre GesamtgréRe auRerhalb des Plangebietes sowie
hinsichtlich der Restriktionen durch die vorhandenen Freileitungen bewusst nicht getroffen.
Ndrdlich der Planstralle A ist die Anlage einer Entwésserungsmulde mit temporarer Wasser-
fuhrung zur Abfihrung unbelasteten Niederschiagswassers der Verkehrsflidchen in 5 m Brei-
te innerhalb der landwirtschaftlichen Nutzfliche vorgesehen (vgl. TF [11.4). Zur Pflege des
Grabens sowie der Saumbereiche ist alie 2 Jahre sine Mahd durchzufilhren. Dadurch ist
eine Entwicklung zu wertvollen Lebensrdumen mit entsprechender Artenvielfalt méglich,
welche unter dem Gesichispunkt des vorsorgenden Umweltschutzes die Konstanz und die
Pflege des Wasserkreislaufes sichert.

Die Maltnahmeflache B stellt ebenfalls den teilweisen Erhalt einer Ruderalfliche auf einer
anthropogen beeinflussten Flache dar.

Innerhalb des Plangebietes sind die als erhaltenswert gekennzeichneten Einzelbdume zu
erhalten, durch Mafinahmen entsprechend der DIN 18920 zu schiitzen und bei natiirlichem
Abgang geméaf Gehdlzschutzsatzung der Stadt Giistrow mit Gehélzen der Pflanzenliste 1 zu
ersefzen.

Bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplanes kann es durch Bebauung und die Anla-
ge von Zufahrten zu einem mdéglichen Verlust von Einzelbdumen kommen (im GEe 2), von
denen einige der Baumschutzsatzung unterliegen. Da sich die Bdume zum Teil innerhalb
von Baufeldern befinden, kann ihr Bestand nicht festgeschrieben werden. In der folgenden
Tabelle sind Anzahl und Art der betroffenen Baume aufgefiihrt. Die Anzahl der Ersatzpflan-
zungen regelt sich im Einzelfall nach der Geholzschutzsatzung der Stadt Gistrow.

tandortbindung \nza
Heimisch 1 x Weilldorn
1 x Spitz-Ahorn

1 x Robinie

1 x Eschen-Ahorn

1 x Gem. Rolkastanie

4x Nutzobstb&ume (nicht geschitzt
nach Satzung)

5x Hangebirke

3x Winterlinde

1 X Robinie

1 x Gem. Rosskastanie

1 x Walnuss

1 x Pyramidenpappel

50-70cm

Neophyten /nicht heimisch

71-150cm Heimisch

Neophyten /nicht heimisch

150 - 250 cm

Neophyten /nicht heimisch
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3.6.2 AnpflanzmaRnahmen von Bdumen und Striuchern

Bepflanzung entlang der Verkehrsfléichen

Die Durchgriinung der Planstraen wird durch eine geschlossen wirkende Strafenrandein-
fassung mit grofikronigen Laubbdumen das Arbeits- und Wohnumfeld positiv pragen.
Entlang der Planstralie A ist die einseitige Bepflanzung mit groRkronigen, standortgerechten
Laubbdumen der Art Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) in der Qualitét Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm vorgesehen. Die Bdume sind nordlich der Strale als
Solitdrbdume in einem Regelabstand von 10 - 15 m zu pflanzen.

Die Baumpflanzungen erfolgen in einem 2,5 m breiten Pflanzstreifen, der mindestens im
Kronentraufbereich der Badume auf einer Fldche von 6 m? mit bodendeckenden Stauden o-
der Gehdlzen zu unterpflanzen ist (vgl TF [11.2.1.). Ansonsten ist er als Wiesenfldche mit
méglichst extensiver Pflege (ein-/zweischiirig) auszubilden bzw. ebenfalls mit Bodendeckern
zu bepflanzen, Als heimische bodendeckende Stauden kénnten u.a, zur Anwendung kom-
men:

Immergrin (Vinca minor), Habichtskraut (Hieracium), Fingerkraut (Potentilla), Barenschote
(Astragalus), Storchschnabel (Geranium), Walderdbeere (Fragaria vesca), Efeu (Hedera
helix), Frauenmantel (Alchemilla), Gundermann (Glechoma), Labkraut (Galium), Beinwell
(Symphytum), Pfennigkraut (Lysimachia nummularia), Gunsel (Ajuga), Bodendeckerrosen

Eine Ausweisung von Parkflachen zwischen den Baumstandorten ist zuldssig.

Bepflanzung von Stellplitzen

Pro 4 neu anzulegende private PKW-Stellplatze bzw. 2 neu anzulegende LKW-Steliplétze ist
mindestens ein groRkroniger Laubbaum der Pflanzenliste 1 anzupflanzen (vgl. TF 1.2.2.).
Als Mindestqualitét (gemai BdB-Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird fest-
gesetzt: Baume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 18 - 20 em Stammumfang.

Die Baumpfianzung erfolgt in einem mindestens 6 m? groRen Baumquartier bzw. einem min-
destens 2 m breiten Pflanzstreifen. Eine flichenhaft dichte Unterpflanzung mit bodende-
ckenden Stauden oder Gehélzen analog der Aussagen zur Gestaltung der Verkehrsflachen
hat zu erfolgen.

Durch diese MaRnahme soll eine Strukturierung grolfiéchiger Stellplatzbereiche durch
Grofligrinelemente erreicht werden, wobei gleichzeitig durch die Uberstellung ungegliederter
Freiflichen mit Baumen positive Auswirkungen auf das Kleinklima (u.a. verringerte Flachen-
aufheizung) zu erwarten sind.

Flachenpflanzgebot auf privaten Grundstiicksflichen

Auf dem jeweiligen privaten Baugrundstiick sind bei Vorhaben gemal § 29 BauGB pro
900 m* Gberbaubarer Grundstiicksfliche ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzenliste
1 zu pflanzen. Das Baumquartier ist dabei auf einer Grée von mindestens 6 m? von Bebau-
ung und Versiegelung freizuhalten und vor Uberfahren zu schiitzen (vgl TF 11.3.3.). Als Min-
destqualitat wird festgesetzt: Baume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm Stammum-
fang. Diese MalRnahme wird gemaR § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt.

Mit dem Flachenpflanzgebot wird erstmals eine standortgerechte Durchgriinung der privaten
Grundstticksflachen erreicht, wobei die festgesetzte Anpflanzdichte noch ausreichend Spiel-
raum flr private Freiflachengestaltung unter Berilcksichtigung der Flachenfunktion als
Standort der gewerblichen Wirtschaft |4sst.

Einfriedungen der privaten Grundstiicksflichen

Zur Abgrenzung der gewerblichen Baugebietsflichen sowie als Einfriedung zwischen den
Baugrundstiicken sind freiwachsende Hecken im versetzten Verband mit Pflanzabstianden
von 1 x 1,5 m unter Verwendung von Arten der Pflanzeniiste 2 zu pflanzen (TF 111.2.5.).

Entlang neuzubildender seitlicher Grundstiicksgrenzen sind beidseitig der Grundstiicksgren-
ze 3-reihige Hecken in einem 5 m breiten Pflanzstreifen mit einem Pflanzabstand von 1 x 1
m aus Arten der Pflanzenliste 2 zu pflanzen. Als Mindestqualitat wird festgesetzt: Straucher,
4 Triebe, (80-100 cm).
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Diese Maflnahme wird gemén § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt (vgl. TF 111.2.3.).

Mit diesen Festsetzungen wird im 6ffentlichen wie im privaten Interesse eine gliedernde
Durchgrinung des Plangebietes und gleichzeitig eine klimawirksame und vernetzende
Granstrukturierung entsprechend den Vorgaben des Rahmenplanes unter Beriicksichtigung
des Geb&udebestandes erreicht.

3.6.3 Pflege-, Entwicklungs- und GestaltungsmaBnahmen auf &ffentlichen Griinfli-
chen und privaten Grundstiicksflichen

FuBweg innerhalb einer Streuobstwiese

Die fidchenhaft wirksame &ffentliche Grunfliche gemaf § 9 (1) 15i.V. mit 25 a BauGB 6st-
lich der Gleisanlage dient der Anlage einer Streucbstwiese im Bereich der Kleingérten unter
Bewahrung bestehender erhaltenswerter Obstbdume. Eine wasserdurchléssige FuRwege-
beziehung, weiche bei Uberplanung des siidlich angrenzenden Bereiches eine Verhindung
Uber den Friedhof in das Stadtzentrum bilden soll, ist unter dem Aspekt der stadtvertragli-
chen Mobilitdtssteuerung landschaftsgerecht in die Streuobstwiese zu integrieren (vgl. TF
111.3.1.). Diese Malnahme dient gleichzeitig der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat fir nicht-
motorisierte Verkehrsteilnehmer.

Zur Gestaltung der &ffentlichen Grinflache sind auf mindestens 50 % der Flache hoch-
stdmmige, streuobstwiesengeeignete Obstbaume zu pflanzen. Als Mindestqualitat werden
Baume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 12 - 16 cm festgesetzt.

Die Wiesenflachen sind durch einschiirige Mahd im Spatsommer / Herbst bzw. auch durch
Beweidung (keine Pferde und schwere Rinderrassen) zu unterhalten.

Dach- und Fassadenbegriinung

Fassadenflachen von Lager- und Werkhallen mit einer Grundfliche Uber 200 m?, die auf
einer Lange > 5 m keine Wanddffnungen wie z.B. Fenster, Tiiren oder Tore aufweisen, sind
dauerhaft mit Kletter- und Rankpflanzen der Pflanzenliste 3 zu begriinen. Je 2 m zu begri-
nender L&nge ist mindestens eine Pflanze mit mind. 4 Trieben, Hohe 60 bis 100 cm, mit
Topihallen oder Container zu setzen (TF 111.2.4.).

Durch diese MaRnahme soll die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie des lokalen
Kleinklimas durch groftfléchige, ungegliederte Gebaudeflachen gemindert werden, gleichzei-
tig bleibt ausreichend Spielraum fir eine ansprechende Gebaudearchitektur.

Zur Verminderung der nachteiligen Auswirkungen der groRflachigen Bebauung auf die
stadtklimatische und lufthygienische Situation sowie aus Griinden der Wasserriickhaltung in
der Vegetationstragschicht sind Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher < 15 ° mit einer
Grundfidche Uber 500 m? flachendeckend extensiv mit Pflanzenarten des Vegetationsaspek-
tes - Sedum, (Moos/Gras), Kraut - zu begriinen {(vgl. TFIll.2.4,). Entsprechend der Empfeh-
lungen zur Bewertung von Dachbegriinungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau e.V. (FLL} wird als Mindestanforderung an die Dachbegriinung die
Grundpunktezahl 100 festgesetzt. Das entspricht einer durchwurzelbaren Aufbaudicke von
10 cm, einer Anzahl von 9 bis 10 Arten und einer maximalen Wasserkapazitit der Vegetati-
onstragschicht von mindestens 45 %.

Diese Festsetzung trifft nicht fir untergeordnete Dachaufbauten und -bestandteile wie u.a.
Lichtfirste und Schornsteine zu. Weiterhin von dieser Festsetzung ausgenommen sind Dé-
cher, auf denen zur Erzeugung regenerativer Energie Sonnenkollektoren installiert werden.
Durch diese Festsetzungen werden Forderungen aus der Qualititsvereinbarung ,Vorsor-
gender Umweltschutz® mit positiven Auswirkungen auf das Wasser- und lokale Klimapoten-
tial sowie der Energieeinsparung erfillt.

Allgemeine Gestaltungsmafinahmen in den Baugebieten

Auf den Baugrundstiicken der Baugebiete im Plangebiet ist die nicht ilberbaubare Grund-
stlcksflache als Gebrauchsrasen auszubilden und durch Mahd zu unterhalten.
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Mindestens 30% dieser Flachen sind in unregelmafiger Anordnung mit landschaftstypischen
Geholzen aus Arten der Pflanzenliste 2 zu bepflanzen. Zusatzlich ist je 500 m 2tiberbaubarer
Grundstiicksflache ein groRkroniger Laubbaum bzw. zwei kleinkronige gemaRl Pflanzliste 1
zu pflanzen (vgl. TF 111.3.3.).

Als Mindestqualitat wird filr die Begriinung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen fest-
gesetzt: Bdume, 3 x verpflanzt, StU 18 — 20 cm, Straucher, 2 x verpflanzt, Hohe 80 bis 100
cm, Gebrauchsrasen RSM 4.2

Die Ausbildung und Unterhaltung der begriinten Grundstiicksflachen stellt einen Mindest-
konsens zur Ausbildung und Gestaltung der Abstandsflachen der einzelnen Baugebiete dar.
Bei Bedarf sowie vorbehaltlich der Eignung der Bodenverhéltnisse sind innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Versickerungsmulden zur Rickhaltung unbelasteten
Niederschlagswassers der angrenzenden versiegelten Flachen anzulegen.

3.6.4 MaBnahmenflichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Auf den mit der Flachenbezeichnung B festgesetzten Flache ist die vorhandene, als hoch-
werlig eingestufte Ruderalflur zu erhalten. Im Rahmen der Entholzungsmafnahmen unter
der 220-kV-Leitung werden entstehende Verbuschungen in gréReren Zeitabstdnden besei-
tigt.

Diese MaRnahmen werden nach § 9 (1) 20 festgesetzt.

Sie dienen der Ausbildung eines weichen, extensiv genutzten Ortsrandes als Ubergang zwi-
schen der gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung und erméglichen unter Einhaltung
der einschiigigen Normen und Richtlinien sowie der laut VEAG-Stellungnahmen maximal
zulassigen Gehélzhthen einen tkologischen Erhalt der Fiachen.

Regenriickhaltebecken

In dem gekennzeichneten Bereich mit der Flachenbezeichnung RRB ist unter Einhaltung der
erforderlichen Absténde zu den Leitungsmasten ein naturnah gestaltetes Stiligewssser an-
zulegen und in seiner Funktionsfahigkeit und seiner Bedeutung fir den Naturhaushalt zu
sichern, zu pflegen und zu entwickeln sowie vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen (vgl. TF
lIl.1.1.). Damit wird ein Leitbild der Qualitatsvereinbarungen ,Vorsorgender Umweltschutz"
zum Schutz und zur Pflege der natUrlichen Ressourcen, vor allem des Wasserkreislaufes
umgesetzt.

Die Uferbereiche des Stillgewassers sind so zu gestalten, dass unterschiedliche B&-
schungsneigungen und Wassertiefen mit ihren typischen Pflanzengesellschaften (Réhricht-
und Flachwasserpflanzenzonen) entstehen.

Es ist eine Flachwasserzone von mindestens 10 m Breite anzulegen, deren B6-
schungsneigung mindestens 1: 5 betragen soll, ansonsten hat die Béschungsneigung min-
destens 1: 3 zu betragen. Die Uferlinie des Regenriickhaltebeckens ist mit Initialbepflanzun-
gen ufertypischer Stauden und Graser zu gestalten bzw. auch mit strauchartigen Ufergehdl-
zen zu befestigen.

Der nicht von der Wasserfliche eingenommene Flachenanteil ist zu 30 % mit Strauchern der
Pflanzenliste 4 zu bepflanzen. Die Gehdlze sind in unregelméBigen Gruppen (ca. 2 Pflanzen
auf 3 m?) anzupflanzen und die Entwicklungs- und Bestandspflege ist analog der Aussagen
for die extensiven Wiesenflachen durchzufiihren. Bedingt durch die restriktiven Einschréan-
kungen aus dem Bestand der 220 kV-Hochspannungsleitung heraus dirfen die Gehdlz-
pflanzungen eine Héhe von 4,5 m nicht Uberschreiten,

Als Mindestpflanzqualitat wird festgesetzt: Striucher, 2 x verpflanzt, Hohe 80 bis 100 cm.

Es sind ausschlieBlich Arten aus heimischen Besténden zu verwenden, wobei u.a. folgende
Arten zum Einsatz kommen sollten:

Carex acutiformis (Sumpf-Segge), Carex elata (Steif-Segge), Juncus effusus (Flatter-Binse),
Iris pseudoacorus (Gelbe Schwertlilie), Nasturtium officinale (Gem. Brunnenkresse), Phragmi-
tes australis (Gem. Schilf), Typha angustifolia (Schmalbléattriger Rohrkelben), Schoenoplectus
lacustris (Gem. Teichsimse), Sparganium erectum (Astiger Igelkolben), Butomus umbellatus
(Schwanenblume), Alisma plantago-aquatica (Gem. Froschltffel), Sagittaria sagittifolia
(Pfeilkraut)
Eupatorium cannabinum (Wasserdost), Filipendula ulmaria (MadesiiR), Deschampsia
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caespitosa (Rasen-Schmiele), Stachys palustris (Sumpf-Ziest), Myosotis palustris (Sumpf-
Vergillmeinnicht), Veronica beccabunga (Bachbunge), Lythrum salicaria (Gem. Blutweiderich),
Lysimachia vulgaris (Gem. Gilbweiderich), Lycopus europaeus (Ufer-Wolfstrapp), Valeriana
officinalis (Echter Baldrian), Molinia caerulea (Pfeifengras),

3.6.5 MaBnahmen zur Sicherung des Wasserhaushaltes

Bedingt durch die Versiegelung der gewerblichen Baugebiete, der Planstrale A und des
Wirtschaftsweges entsteht ein griRerer Anfall von abzufilhrendem Oberflachenwasser, wel-
ches nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfugung steht. Um durch die zukiinftige
Bebauung den Versiegelungsgrad méglichst niedrig zu halten, sind neuanzulegende éffentli-
che und private Stellplatzflachen ausschliefilich in teildurchlassiger Bauweise (z.B. wasser-
gebundene Bauweise, Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %, Rasenklinker,
Schotterrasen) herzustellen (vgl. TF 111.2.2.).

Die Festsetzung | 4., das unbelastete Oberflachenwasser auf den Grundstiicksflachen zur
Versickerung zu bringen bzw. dem als naturnahe Retentionsmulde ausgebildeten Regen-
riickhaltebecken im Nordwesten des Plangebietes zuzufilhren, dient dem Schutz und der
Pfiege des natlrlichen Wasserkreislaufes mit gleichzeitig positiven Auswirkungen auf das
Kleinklima.

Die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung fiihrt zu einer Verminderung des abzufiih-
renden Oberfldchenwassers. Durch den Schichtaufbau mit der geforderten Schichtdicke von
mindestens 10 cm ist eine 6kologisch wirksame Riickhaltung von etwa 50 - 60 % des anfal-
lenden Niederschlagswassers maglich.

3.6.6 MaBnahmen wihrend der Bauphase

Wiéhrend der Durchfiihrung der BaumaBnahmen sind die als erhaltenswert gekennzeichne-

ten Baume durch Schutzmalnahmen gegen Beeintrachtigungen zu schiitzen. Auch die in-

nerhalb der Baufelder liegenden Baume sind zu schiitzen, sofern sie nicht unmittelbar den

Baukdrper beeintrachtigen. Der Schutz erfolgt durch:

» Einzdunungen und Bohlenummantelungen des Stammes

«» Abdeckung der Wurzelbereiche mit wasserdurchldssigem Material

« Wurzelvorhang bei Aufgrabungen im Wurzelbereich

« Verwendung von lockerem, skelettreichem Bodenmaterial und Sickerrohren bei Anschiit-
tungen im Wurzelbereich

» Bewésserung im unmittelbaren Bereich von Grundwasser- und Schichtenwasser-
absenkungen

» GleichmaRiger Auslichtungsschnitt bei Beeintrachtigung der Wasserzufuhr und der Stand-
sicherheit nach Beendigung der Baumafinahme

MaRgebend fur die Verfahrensweise ist die DIN 18920 ,Schutz von Béumen, Pflanzenbe-

stdnden und Vegetationsfidichen bei Baumalnahmen®,

Gestérte Bodenbereiche, Aufschittungen und mogliche Altlastenstandorte sind fachgerecht
zu bereinigen, verdichtete Bodenbereiche nach Abschiuss aufzulockern.

3.7. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Nach Berlicksichtigung aller Umweltfaktoren sind erhebliche nachteilige Auswirkungen nicht
zu erwarten. Ein Einfluss ist jedoch nicht auszuschlieRen, da eine Erweiterung einer gewerb-
lichen Entwicklung zumeist mit einer Zunahme an Emissionen bzw. Immissionen verbunden
ist. Soweit diese voraussehbar und kalkulierbar waren, wurden sie in den einzelnen Unter-
punkten abgearbeitet. Da jedoch nicht vorhersehbar ist, welche Betriebe sich mit welcher
Umweltrelevanz neu ansiedein, kann nur eine pauschale Einschétzung erfolgen. Im Rahmen
der nachfolgenden Baugenehmigungen ist dann kumulativ zu priifen, welche Auflagen den
Neuansiedlungen hinsichtlich des Schadstoffausstofies zu erteilen sind.

3.71  Schutzgut Mensch

Mit den erfolgten Festsetzungen wurde das vorhersehbar mégliche getan, um die Lebens-
verhdltnisse optimal zu gestalten. Eine fur die Bewohner des Wohnblocks an der Rostocker
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Chaussee erhebliche Auswirkung stellt die langfristige Umsiedlung aus dem Gewerbegebiet
in ein Wohngebiet dar. Die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept ausreichend ausgewie-
senen Wohnkapazitaten in der Stadt Gustrow sind gezielt fiir diese Situation zu nutzen.

3.7.2 Natur und Landschaft

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch Aufwertung vorhandener Flachen sowie
durch AusgleichsmalRnahmen vollstandig kompensiert. Fir den Naturhaushalt sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten, da es durch die grinordnerischen MaRnahmen erst-
mals zu einer Ausstattung der Flachen mit standortgerechten Griinstrukturen kommt. Die
Verénderungen im Landschafts- und Ortsbild sind ebenfalls positiv zu werten, da unter Be-
ricksichtigung der stark einschrankenden Restriktionen durch die Freileitungen der Ansatz
eines organischen Siedlungsrandes mit zugleich 6ffentlicher Kontrolle Gber angrenzende
schitzenswerte Freiflachen geschaffen wird.

Mit dem Baugebiet ,Bredentiner Weg" wird eine sinnvolle Arrondierung am nordwestlichen
Ortsrand der Stadt Giistrow erreicht. Durch die Uberplanung des Gewerbebestandes wird
Baurecht unter dem Gesichtspunkt geschaffen, die gewerblich gepragte Ortsrandlage zu
einem einheitlichen, attraktiven Wirtschaftsstandort aufzuwerten.

3.7.3 Landwirtschaftliche Nutzfliche

Die landwirtschaftliche Nutzung als funktionierender Erwerbszweig im Ubergang zum landli-
chen Raum bleibt erhalten. Von den beiden Nutzungsarten Acker und Obstbaumplantage
werden nur geringflgig Flachenanteile fur die Gestaltung des Regenriickhaltebeckens und
des Ortsrandes entzogen. Auf restriktive Festsetzungen z. B. zur extensiveren Nutzung vor
allem innerhalb der Obstbaumplantage wurde verzichtet, da die positiven Wirkungen bei
einer kleinflachigen Aufwertung und gleichbleibender Nutzungsintensitat auf den betréchtli-
chen Restfiichen gering wéren.,

3.8 Variantenpriifung

Im Rahmen der Erarbeitung und Fortschreibung des Rahmenplanes Nord-West wurde das
gesamte Gebiet hinsichtlich der Anordnung von Wohnen, Gewerbe und Erschlieung in
zahireichen Varianten untersucht. Dabei wurde auf die Reduzierung des Flachenverbrau-
ches durch Ausschopfung der vorhandenen Nutzungspotentiale und auf die intelligente Zu-
ordnung der verschiedenen Nutzungen Wert gelegt. Weiterhin wurde das Prinzip der Nut-
zungsmischung und ,Stadt der kurzen Wege" betrachtet. Die Lage der gewerblichen und
industriellen Nutzung orientiert sich am vorhandenen Industriegleis und an der auszubauen-
den Erschlielungsstrafie. Dabei wurden Konzepte der Stadtstruktur, der Nachhaltigkeit /
Freiraum und der Nutzung gegeneinander abgewogen. Fiir den Bebauungsplan Nr. 51 kris-
tallisierte sich eine gewerbliche Nutzung heraus. Diese Gebietsentwickiung entspricht den
Zielsetzungen der ,Umweltgerechten Stadt Giistrow".

3.9. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 51 stellt eine Wiedernutzung von Gewerbebrachen mit einer gering-
fugige Erweiterung dar. Aus den im einzeinen abgewogenen Schutzgiitern ergeben sich
keine erheblichen Belastungen fir diese bzw. sie kénnen durch AusgleichsmaRnahmen re-
duziert oder aufgehoben werden (Punkt 3.3 bis 3.6 des Umweltberichtes). Die allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls nach §3c Abs. 1 UVPG ergibt eine umweltvertragliche Planung,
deren Umsetzung keine erheblichen Nachteile fur die Umwelt hervorrutt,

4. Anwendung der Eingriffsregelung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist gemaR § 1a BauGB in Verhindung mit § 13(4)
des LNatG M-V die Eingriffsregelung anzuwenden und MaRnahmen zur Vermeidung, Minde-
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rung und zum Ersatz fir die sich aus der Umsetzung der Planung ergebenden Eingriffe in
Natur und Landschaft festzulegen.

4.1. Methodik

Zur Ausgleichsberechnung im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde
die ,Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft* des Lan-
des Hessen zugrunde gelegt (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Hessen Nr. 5 vom
03.03.1995).

Bei diesem Punktebewertungsverfahren wird der bestehende Zustand der Landschaft
(Landschaftspotential) als Ausgangswert erfasst. Dieser Wert wird fur die Flachen des Ein-
griffs und der Ausgleich- und Ersatzfl&chen ermittelt. Die dort vorhandenen Biotoptypen (m?)
werden mit dem Biotopwert und dem Schutzwert multipliziert und ergeben so Wertepunkie.
Nach dem Eingriff, verbunden mit den grinordnerischen MafBnahmen (entsprechend der
Planung), werden neue Biotoptypen entstehen, die nach dem gleichen Verfahren bewertet
werden. Von den Wertepunkten des Bestandes werden die Wertepunkte der Planung sub-
trahiert. Ist die Differenz gleich bzw. kieiner null, ist der Eingriff ausgeglichen.

Aufgrund des grofien zeitlichen Abstandes zwischen Beginn der Planung und der Auslegung
wurden noch nicht die Grundsétze zur Handhabung der Eingriffsregelung in M-V angewandt.
Diese hétte eine véllige Neuerarbeitung des Grlinordnungsplanes notwendig gemacht.
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Satzung

4.2 Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung

Bestand

Siedlungsgehélze, Hecken, Gebiische
Hecken / Gebisch, heimisch
Ziergeblsch

Stehende Gewdsser

Stillgewasser

Ruderalfiuren und Wiesenflidchen

Frischwiese

Ruderale Hochstaudenfiur, hochwiichsig
Ruderale Hochstaudenflur, kurzlebig
Acker- und Erwerbsgartenbaubiotope
Acker

Obstbaumplantage

Erdbeerplantage

Griinanlagen der Siedlungsbereiche
Kleingdrten, teilweise aufgelassen
Streuobstwiese, intensiv genutzt
Abgangiger Sport-/Spielplatz

Siedlungs-, Verkehrs- und Industriefla-
chen

Versiegelte ErschlieBungs- und Gewerbe-
flachen, Dachflachen

versiegelte Flachen mit Versickerung des
Wasserabflusses

Un-/ teilversiegelte, verdichtete Freifls-
chen

Abstandsgriin, strukturarme Griinflichen
Offener Lagerplatz
Gleisanlage

02.100
02.500

05.342

06.320
09.210B
09.120

11.191
03.221
03.211

11.212
03.110
11.221

10.510/
10710
10.630

10.540

11.221
10.530
10.540

1.680
1.160

410

7.340
13.070
5.890

34.720
14.460
5.630

7.010
1.950
3.610

75.885

3.120

6.870

15.790
2.340

200

36
23

37

27
39
23

13
18
13

23
32
14

60.480
26.450

15.170

198.180
508.730
135.470

379.030
260.280
73.190

161.230
62.400
50.540

227.655

18.720

48.090

221.060
14.040
6.300
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Satzung

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes mit griinordnerischen MaRnahmen werden
folgende Flachen bzw. Biotoptypen entstehen:

Planung

Baugebiete:

versiegelte Bebauungsflachen bel Aus-
nutzung der GRZ mit Regenwasserversi-
ckerung

Dachbegriinung

Pflasterflachen bis max. GRZ 0,8
Pilanzgebote in den Baugebieten
Grunflachen mit Geholzpflanzungen
(NichtOberbaubare FI. — Pflasterfl.)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bauge-
biet

Grundstiicksabgrenzungen mit Hecken
{angenommener Wert)
Baumanpflanzungen (175 Stk.)

Streucbstwiese (3.633 m?)- dffentiiche
Grinflache

davon Wegeverbindung (angenommen)
Private Grinflache (GE4)
Regenriickhaltebecken am GEe 2

Verkehrsflichen:

Planstrale A und B (FulBweg, Bankett,
Parkfléchen)

Grinstreifen

Flachen fir Bahnanlagen
StraRenb&ume 37 Stiick (je 10m?)
Entwésserungsmulde (Verkehrsgriin)

Nordwestliche Freifldche:
Acker

Obstbaumplantage
MaBnahmefiéichen

Erhaltung Ruderalflur (B)

RRB (4.771 m ?), davon:
Wasserflache (angenommen)
Réhrichtbereiche (angenommen)

Wiesenflachen, Boschungsbereiche (an-
genommen)

10.530

10.720
10.520
02.400
11.221

10.5630

02.400

04.110
03.120

10.530
11.221
05.342

10.530

09.160
10.520
04.100
09.160

11.191
03.221

09.210 B

05.342

05.430
06.930

84.964

[11.514]
4.150
786
21.643

324

[2.500]

[1.750]
3.500

133
453
2.024

9.785

5.258
7.316

[370]
1.530

31.042
15.528

8.618
800

200
3.771

18

27
14

27

31
31

14
27

18

31
18

13
18

39

27

53
21

509.784

218.766
12.450
21.222

303.002

1.944

[67.500]

54.250
108.500

798
6.342
54.648

98.710

94.644
51.212
11.470
27.540

403.546
279.504

336.102
21.600

10.600
79.191
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t Zur Ermittlung der Punktzahl der Dachbegriinung wurden 50 % der iberbaubaren Fl3-
chen der Baugebiete GE4, GEs, und 25% der (iberbaubaren Fidchen der beiden GEe-
Gebiete als zu begriinende Dachfidche angenommen. Grundlage dieser Berechnung
bildet die TF 1ll.2.4., die fur die genannten Baugebiete (Erstbebauung) bei Vorausset-
zung der Dachneigung eine Dachbegriinung festsetzt. Die Einschréankung auf 50 % der
Dachflache ist als Angebot an eine attraktive Dachgestaltung mit Lichtkuppeln oder auch
Sonnenkollektoren zu verstehen..

Die in Klammern gesetzte Flachen stellen Uberlappungen verschiedener Nutzungen dar und
werden in der Aufsummierung nicht beriicksichtigt.

Kompensationswert Planung Gesamt - Bestandswert Gesamt = + 197.810 Punkte
Durch die Umsetzung der geforderten grinordnerischen MaRnahmen kommt es zu einer
Uberkompensation von 197.810 Punkten, wobei die nach Textliche Festsetzung 111.2.4 fest-
gesetzte Fassadenbegriinung als landschaftsbild- und kleinklimaverbessernde MaRnahme
sowie die Grundstiicksabgrenzung mit Hecken gemaR Textliche Festsetzung 111.2.3. in die
Bilanzierung nicht eingeflossen sind.

4.3 Zuordnung der Ausgleichsmafnahmen

Die Zuordnung der AusgleichsmafRnahmen sind notwendig, damit die Stadt die Kosten fur
die Herstellung von KompensationsmaBnahmen vom Vorhabenstrager refinanziert be-
kommt. Die Kosten werden geltend gemacht, sobald die Grundstiicke, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind , baulich oder gewerblich genutzt werden diirfen. Die Erstattungspflicht
entsteht mit Herstellung der Ausgleichsmafinahmen durch die Stadt.

Die Ausgleichsmalnahmen werden wie folgt zugeordnet:
Kompensation der ErschlieBungsstralle
» Entwésserungsmulde und Griinstreifen entlang der Verkehrsflachen
» strallenbegleitende Bepflanzung der Planstrale A
» Herstellung und Bepflanzung des RRB sldlich der PlanstralRe
» Beseitigung der Altlast irm kinftigen StraRenraum
Der Ausgleich fOr die ErschlieBungsstrale erfolgt parallel mit den Bauabschnitten des Stra-
lenbaus.

Kompensation der Neubebauung

* MaRnahmeflache B

o Offentliche Grinflache (Streuobstwiese)

» alle Festsetzungen, welche die private Grundstticksgestaltung betreffen (Versiege-

lung, Einfriedung, Dach- und Fassadenbegriinung, Pflanzgebote)
Der Ausgleich fir die Zunahme der Versiegelung durch Bebauung wird dem Bauherren nach
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugeordnet. Die Herstellung der Mafnahmeflache
sowie die Streuobstwiese erfolgen durch die Stadt, da sich beide Ausgleichsmafnahmen
nicht in Teilabschnitten herstellen lassen und sind durch den Vorhabenstréger erstattungs-
pflichtig.
Die Anlage des RRB nérdlich der Planstrafie ist nicht zugeordnet, da es fur die generelle
Regenwasserableitung und —aufnahme Uber das Plangebiet hinaus benétigt wird und nicht
einer Malinahme direkt zuzuordnen ist. Es ist im Rahmen der Herstellung der Gesamtent-
wasserung fir das Rahmenplangebiet zu realisieren.

5. Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GréRe von 20,18 ha. Die genaue Aufschliisselung erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle. Die Flachenbilanz geht von der jeweilig héchsten Versiegelung ge-
mafk GRZ aus bzw. von der maximal zu iberbauenden Grundstiicksgréfe.
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Satzung

GE 1 Uberbaubare Fliche

11.838 m?

GRZ 0,8 | Nicht iiberbaubare Flache

GE 2 Uberbaubare Fléache 26.865m
GRZ 0,8 |Nicht iberbaubare Flache 6.716 m"
Flache zum Anpflanzen

Uberbaubare Flache

GRZ 0.7 |Nicht iiberbaubare Fliche 1171 m°
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Uberbaubare Flache

Nicht Uberbaubare Flache

Uberbaubare Flache

Nicht Uberbaubare Flache

Uberbaubare Flache

s

Nicht uberbaubare Flache

GI" Uberbaaé Flache

S
i R

?..h ety o
ik I}}gﬁ‘, ¥
‘igﬁ%‘i mugﬁ

23.350 m

GRZ 0,8 | Nicht Uberbaubare Flache 5.838 m*
e e

GEe 1 Uberbaubare Flache 1.605m

GRZ 0, 6 | Nicht tiberbaubare Flache 1.070 m*

Flache zum Anpﬂanzen

Flache zum Anpﬂanzen

' Uberbaubare F!ache T .
GRZ 0, 7 | Nicht tberbaubare Flache 4513 m*
307 m*

iﬁiﬂﬁ! p CESH T I

Nettobaliffiche Gesam

i

e R
Nettobauflache Gesamt GE 64.179 m 31,8%
Nettobaufliche Gesamt Gl 29.188 m° 14,5%
Nettobaufliche Gesamt GE 18.179 m* 9%,

g?‘l e i BT

EIMSNMEQ;‘@ :

Fléache fiir Bahnanlagen 7.316 m

sffentliche Griinfliche 3.634 m" 1,8%
private Griinfliche 453 m* 0,2%
technische RRB 2.024 m* 1,0%
offentliche Verkehrsfldche 16.893 m’ 8,4%
Flache fiir Landwirtschaft - Acker 31.042 m?

Flache fur Landwirtschaft - Obstplantage 15.528 m?

Flache fiir Landwirtschaft Gesamt 46.570 m* 23,1%
Mafznahmeflache B 8.618 m?
MaRnahmeflaiche RRB 4771 m?
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MaBRnahm

6. Realisierung der Planung
Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz verschiedener Eigentiimer. Zur

Realisierung der Planungen wurde filr das Bebauungsplangebiet eine hoheitliche Bodenord-
nung mit Beschluss der Stadtvertretung vom 19.04.2001 angeordnet.

Gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 06.03.2003
in Kraft getreten am: 01. April 2003

satzungsédndernder Beschluss am 30.09.2004 (keine Anderung Begriindung und Umweltbe-
richt)

erneut ausgefertigt am: 2 J% QO £F. 0?
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